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RESUMEN DEL CONTENIDO EN ESPANOL E INGLES

(Maximo 250 palabras — 1530 caracteres, aplica para resumen en espafiol):

La propiedad horizontal es desarrollo y evolucion de las sociedades modernas bajo una
perspectiva interdisciplinaria; teniendo en cuenta que se encuentra intrinsecamente ligada
a la esencia del ser humano. Por esta razén en la propiedad horizontal se encuentran
inmersos diversos factores que estan ldgicamente conectados y que permiten su
desarrollo al interior de la sociedad. En consecuencia, la propiedad horizontal tiene
injerencia directa en los diversos ambitos de la sociedad, fruto de la decantacion histérica
y que claramente se puede evidenciar a través de los tiempos. Como institucién legal, se
encuentra al servicio de la sociedad toda vez que permite el desarrollo e interaccién de
multiples individuos dentro de una comunidad llamada copropiedad; fijando una serie de
normas y parametros que permiten delimitar conceptos basicos del Derecho tal como lo es
el de la Propiedad, pero por sobre todas las cosas fomenta la sana convivencia. Ley 675
de 2001.El enorme crecimiento de la poblacién Urbana unido a la escasez cada vez mas
notoria de terrenos urbanizables, ha convertido a la comuna 3 del municipio de Girardot en
generadora de propiedad horizontal en la mejor, més rentable y practica forma de
construccion y desarrollo. Si comparamos la oferta de bienes inmuebles, en cualquiera de
las ciudades, notaremos que cada vez se construyen mas edificios constituidos como
propiedad horizontal, y destinados a todos los usos posibles: vivienda, comercio, oficinas,
centros médicos, etc. El presente trabajo también permite conocer las competencias
necesarias para la administracién de la propiedad horizontal.

Horizontal propertyisthedevelopment and evolution of
modernsocietiesunderaninterdisciplinaryperspective;
takingintoaccountthatitisintrinsicallylinked to theessence of the human being. Forthisreason
in the horizontal property are immersedseveralfactorsthat are logicallyconnected and
thatallowtheirdevelopmentwithinsociety. As a consequence, horizontal property has a
directinfluenceonthedifferentspheres of society, theresult of historicaldecantationthat can
clearly be seenthroughtheages. As a legal institution, itis at theservice of
societysinceitallowsthedevelopment and interaction of multipleindividualswithin a
communitycalledco-ownership; fixing a series of norms and parametersthatallow to
delimitbasicconcepts of Law as itisthat of Property,
butaboveallpromoteshealthycoexistence. Law 675 of 2001. Theenormousgrowth of
theUrbanpopulation, togetherwiththeincreasinglynoticeableshortage of urbanizable land,
has madethecommune 3 of themunicipality of Girardot a generator of horizontal property in
thebest, mostprofitable and practicalform of construction. and development. Ifwe compare
theoffer of real estate, in any of thecities, wewillnoticethatevery time more buildings are
built as horizontal property, and destined to allpossible uses: housing, commerce, offices,
medical centers, etc. Thepresentworkalsoallows to
knowthenecessarycompetencesfortheadministration of horizontal property.

Diagonal 18 No. 20-29 Fusagasuga — Cundinamarca
Teléfono (091) 8281483 Linea Gratuita 018000976000
www.ucundinamarca.edu.coE-mail: info@ucundinamarca.edu.co
NIT: 890.680.062-2

Documento controlado por el Sistema de Gestion de la Calidad
Asegurese que corresponde a la Ultima version consultando el Portal Institucional



MACROPROCESO DE APOYO CODIGO: AAAr113

PROCESO GESTION APOYO ACADEMICO VERSION: 3
DESCRIPCION, AUTORIZACION Y LICENCIA DEL | VIGENCIA: 2017-11-16
REPOSITORIO INSTITUCIONAL PAGINA:4 de 7

AUTORIZACION DE PUBLICACION

Por medio del presente escrito autorizo (Autorizamos) a la Universidad de
Cundinamarca para que, en desarrollo de la presente licencia de uso parcial, pueda
ejercer sobre mi (nuestra) obra las atribuciones que se indican a continuacion,
teniendo en cuenta que, en cualquier caso, la finalidad perseguida sera facilitar,
difundir y promover el aprendizaje, la ensefianza y la investigacion.

En consecuencia, las atribuciones de usos temporales y parciales que por virtud de
la presente licencia se autoriza a la Universidad de Cundinamarca, a los usuarios de
la Biblioteca de la Universidad; asi como a los usuarios de las redes, bases de datos
y demas sitios web con los que la Universidad tenga perfeccionado una alianza,
son:

Marque con una “X”:

AUTORIZO (AUTORIZAMOS) SI NO
1. Lareproduccion por cualquier formato conocido o por conocer. X

2. La comunicaciéon publica por cualquier procedimiento o medio
fisico o electronico, asi como su puesta a disposicion en | X
Internet.

3. La inclusiéon en bases de datos y en sitios web sean éstos
onerosos 0 gratuitos, existiendo con ellos previa alianza
perfeccionada con la Universidad de Cundinamarca para

. : . X
efectos de satisfacer los fines previstos. En este evento, tales
sitios y sus usuarios tendran las mismas facultades que las aqui
concedidas con las mismas limitaciones y condiciones.

4. Lainclusién en el Repositorio Institucional. X

De acuerdo con la naturaleza del uso concedido, la presente licencia parcial se
otorga a titulo gratuito por el maximo tiempo legal colombiano, con el propdsito de
que en dicho lapso mi (nuestra) obra sea explotada en las condiciones aqui
estipuladas y para los fines indicados, respetando siempre la titularidad de los
derechos patrimoniales y morales correspondientes, de acuerdo con los usos
honrados, de manera proporcional y justificada a la finalidad perseguida, sin &nimo
de lucro ni de comercializacion.

Para el caso de las Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia, de manera
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complementaria, garantizo(garantizamos) en mi(nuestra) calidad de estudiante(s) y
por ende autor(es) exclusivo(s), que la Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia en
cuestién, es producto de mi(nuestra) plena autoria, de mi(nuestro) esfuerzo
personal intelectual, como consecuencia de mi(nuestra) creacion original particular,
y, por tanto, soy(somos) el(los) unico(s) titular(es) de la misma. Ademas, aseguro
(aseguramos) que no contiene citas, ni transcripciones de otras obras protegidas,
por fuera de los limites autorizados por la ley, segun los usos honrados, y en
proporcion a los fines previstos; ni tampoco contempla declaraciones difamatorias
contra terceros; respetando el derecho a la imagen, intimidad, buen nombre VY|
demas derechos constitucionales. Adicionalmente, manifiesto (manifestamos) que
no se incluyeron expresiones contrarias al orden publico ni a las buenas
costumbres. En consecuencia, la responsabilidad directa en la elaboracion,
presentacién, investigacion y, en general, contenidos de la Tesis o Trabajo de
Grado es de mi (nuestra) competencia exclusiva, eximiendo de todal
responsabilidad a la Universidad de Cundinamarca por tales aspectos.

Sin perjuicio de los usos y atribuciones otorgadas en virtud de este documento,
continuaré (continuaremos) conservando los correspondientes derechos
patrimoniales sin modificacién o restriccion alguna, puesto que, de acuerdo con lal
legislacién colombiana aplicable, el presente es un acuerdo juridico que en ningdn
caso conlleva la enajenacion de los derechos patrimoniales derivados del régimen
del Derecho de Autor.

De conformidad con lo establecido en el articulo 30 de la Ley 23 de 1982 y el
articulo 11 de la Decision Andina 351 de 1993, “Los derechos morales sobre el
trabajo son propiedad de los autores”, los cuales son irrenunciables,
imprescriptibles, inembargables e inalienables. En consecuencia, la Universidad de
Cundinamarca esta en la obligacion de RESPETARLOS Y HACERLOS
RESPETAR, para lo cual tomaréa las medidas correspondientes para garantizar su
observancia.

NOTA: (Para Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia):

Informacion Confidencial:

Esta Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia, contiene informacioén privilegiada,
estratégica, secreta, confidencial y demas similar, o hace parte de la
investigacion que se adelanta y cuyos resultados finales no se han
publicado. SI __NO_X__.

En caso afirmativo expresamente indicaré (indicaremos), en carta adjunta tal
situacion con el fin de que se mantenga la restriccion de acceso.

LICENCIA DE PUBLICACION
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Como titular(es) del derecho de autor, confiero(erimos) a la Universidad de
Cundinamarca una licencia no exclusiva, limitada y gratuita sobre la obra que se
integrara en el Repositorio Institucional, que se ajusta a las siguientes
caracteristicas:

a) Estara vigente a partir de la fecha de inclusién en el repositorio, por un plazo de
5 afios, que seran prorrogables indefinidamente por el tiempo que dure el derecho
patrimonial del autor. El autor podréa dar por terminada la licencia solicitandolo a la|
Universidad por escrito. (Para el caso de los Recursos Educativos Digitales, lal
Licencia de Publicacidén serd permanente).

b) Autoriza a la Universidad de Cundinamarca a publicar la obra en formato y/o
soporte digital, conociendo que, dado que se publica en Internet, por este hecho
circula con un alcance mundial.

¢) Los titulares aceptan que la autorizacién se hace a titulo gratuito, por lo tanto,
renuncian a recibir beneficio alguno por la publicacion, distribucién, comunicacion
publica y cualquier otro uso que se haga en los términos de la presente licencia |
de la licencia de uso con que se publica.

d) El(Los) Autor(es), garantizo(amos) que el documento en cuestion, es producto
de mi(nuestra) plena autoria, de mi(nuestro) esfuerzo personal intelectual, como
consecuencia de mi (nuestra) creacion original particular y, por tanto, soy(somos)
el(los) unico(s) titular(es) de la misma. Ademas, aseguro(aseguramos) que ho
contiene citas, ni transcripciones de otras obras protegidas, por fuera de los limites
autorizados por la ley, segin los usos honrados, y en proporcién a los fines
previstos; ni tampoco contempla declaraciones difamatorias contra terceros;
respetando el derecho a la imagen, intimidad, buen nombre y demas derechos
constitucionales. Adicionalmente, manifiesto (manifestamos) que no se incluyeron
expresiones contrarias al orden publico ni a las buenas costumbres. En
consecuencia, la responsabilidad directa en la elaboracién, presentacion,
investigacion y, en general, contenidos es de mi (nuestro) competencia exclusiva,
eximiendo de toda responsabilidad a la Universidad de Cundinamarca por tales
aspectos.

e) En todo caso la Universidad de Cundinamarca se compromete a indicar siempre
la autoria incluyendo el nombre del autor y la fecha de publicacion.

f) Los titulares autorizan a la Universidad para incluir la obra en los indices vy,
buscadores que estimen necesarios para promover su difusion.

g) Los titulares aceptan que la Universidad de Cundinamarca pueda convertir el
documento a cualquier medio o formato para propésitos de preservacion digital.

h) Los titulares autorizan que la obra sea puesta a disposicién del publico en los
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, términos autorizados en los literales anteriores bajo los limites definidos por la
| universidad en el “Manual dei Repositorio Institucional AAAM003”

i) Para el caso de los Recursos Educativos Digitales producidos por la Oficina de
| Educacion Virtual, sus contenidos de publicacion se rigen bajo la Licencia
CreativeCommons: Atribucion- No comercial- Compartir Igual.

0

J) Para el caso de los Articulos Cientificos y Revistas, sus contenidos se rigen bajo
la Licencia CreativeCommons Atribucion- No comercial- Sin derivar.

B I ——

OISIO)

Nota:

Si el documento se basa en un trabajo que ha sido patrocinado o apoyado por una
entidad, con excepcion de Universidad de Cundinamarca, ios autores garantizan
que se ha cumplido con los derechos y obligaciones requeridos por el respectivo
contrato o acuerdo.

| La obra que se integrara en el Repositorio Institucional, esta en el(los) siguiente(s)
| archivo(s).

Nombre completo del Archivo Incluida

su Extension Tipo de documento

(Ej. PerezJuan2017.pdf) (ej. Texto, imagen, video, etc.)

WIN | —

e

N

En constancia de lc anterior, Firmo (amos) el presente documento:

APELLIDOS Y NOMBRES COMPLETOS (alft'g;"r':fa)
; - o ! A . A~ r \ _
| CARDENAS TIQUE ALEX DARIO | Rl HAn® Unddenas T
| COMETA DURAN ALEXANDER ; B VAN ]
. ! = §
i I - -
12.1.50
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Nota de Aceptacion

Firma del presidente del jurado

Firma del jurado

Firma del jurado

Girardot, Noviembre de 2017



DEDICATORIA

A Dios

Gracias, por darnos la oportunidad de vivir y por estar con nosotros en cada paso
que damos, por fortalecer nuestro corazén e iluminar nuestras mentes y por haber
puesto en nuestro camino a aquellas personas que han sido nuestro soporte y
compafia durante todo el periodo de estudio, Por habernos permitido llegar hasta
este punto y habernos dado salud para lograr este objetivo, ademas de su infinita
bondad y amor.
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INTRODUCCION

Estudios realizados para grandes constructoras concluye que Girardot requiere de
nuevas unidades habitacionales o lo que se llama segunda o tercera vivienda y la
demanda esta principalmente marcada por habitantes de Bogota, quienes desean
llegar dos o tres dias de cada semana.

Este trabajo quiere visualizar como el crecimiento poblacional de un lugar
especifico puede llegar a fomentar crecimiento empresarial, desarrollo econémico
y profesional, en este caso, la comuna tres del municipio de Girardot.

Esta localidad, considerada de gran demanda por constructores, por su extenso
terreno aun sin construir y por su ubicacion, Propiciar los usos complementarios a
la actividad al uso residencial para asegurar la prestacion de servicios sociales.

Convertir la zona residencial en un sector de desarrollo del Municipio con las
caracteristicas que este posee. Fomentar la investigacion aplicada y compartida
por las diferentes instituciones que tienen que ver en el desarrollo Territorial.
Ocupacion del Territorio al tenor de la Ley 388 de 1.997 de Ordenamiento
Territorial, que complementa la planificacién sostenible social, econdémica vy
ambiental con la planificacion fisica, reorienta el desarrollo, racionaliza las
intervenciones y el aprovechamiento sustentable del territorio.

Se cree que en un lapso de cinco afios se convertira en polo de condominios y
conjuntos en el municipio.

Hacer un breve recuento de como las necesidades basicas para el ser humano se
convierten en leyes y se especializan cada dia para lograr una mejor convivencia
en un ente juridico como lo es todo aquello que abarca la propiedad horizontal,
(conjuntos residenciales, centros comerciales.)

Lo cierto es que independiente del tipo de copropiedad (residencial, mixta o
comercial) y del tipo de vinculacion con esta; existe un factor comun que es
determinante y es que el administrador es el REPRESENTANTE LEGAL en toda
copropiedad y por tanto es la cabeza y actua en representacion de esta
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1. TITULO

CARACTERIZACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL DE LA COMUNA 3 DEL
MUNICIPIO DE GIRARDOT - CUNDINAMARCA
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2. AREA, LINEA, PROGRAMAY TEMA DE INVESTIGACION.

2.1 AREA.

Administracion y Organizaciones.

2.2 LINEA.

Desarrollo organizacional y Regional.

2.3 PROGRAMA.

Administracion de Empresas.

2.4 TEMA DE INVESTIGACION.

Caracterizacion de la Propiedad Horizontal de la comuna 3 del Municipio De
Girardot.

Al dar una definicion del término Propiedad Horizontal (PH), debemos realizar
ciertas consideraciones de caracter legal, como lo establece el Codigo Civil en su
articulo 669, este dice textualmente: “art. 669. Concepto de dominio, el dominio
que se llama también propiedad, es el derecho real en una cosa corporal, para
gozar y disponer de ella arbitrariamente, no siendo contra la ley o contra derecho
ajeno. La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda
propiedad”.

La caracterizaciéon es un método que permite conocer el perfil, estrato socio
econémico, si es residente continuo u ocasional, su preferencia en vivir en
conjunto cerrado bajo el esquema de propiedad horizontal y otros datos. Los
condominios bajo esta modalidad estan en los estratos 4, 5, 6, Esta investigacion
generara una informacion sobre los residentes de la comuna 3 del municipio de
Girardot.

12



3. PROBLEMA DE INVESTIGACION.

3.1 DESCRIPCION DEL PROBLEMA

Con el presente trabajo se pretende expresar como el administrador de un
condominio debe estar preparado para que su gestion sea efectiva, comprometido
con el desarrollo organizacional y humano, la planeacion estratégica y por
objetivos, la calidad y el impacto social y ambiental.

3.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Cual es el entorno de la poblacion que reside en los condominios de la Comuna
3 de la ciudad de Girardot?

13



4. OBJETIVOS

4.1 OBJETIVO GENERAL.

Describir y analizar la poblacion que reside en los condominios y edificios de la
Comuna 3 bajo el esquema de propiedad horizontal en el municipio de Girardot.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS.

e Generar la informacioén necesaria para describir las caracteristicas principales
de los residentes de condominios y edificios bajo el esquema de propiedad
horizontal.

¢ Analizar e Identificar factores que influyen en el  crecimiento de los
condominios y edificios residenciales de la comuna 3 en el municipio de

Girardot.

e Determinar y analizar el perfil de las personas que administran condominios y
edificios bajo el esquema de propiedad horizontal.

14



5. JUSTIFICACION.

Girardot es un municipio turistico con grandes potencialidades para liderar el
desarrollo productivo y tecnolégico, capaz de asumir el liderazgo en el
departamento. Para lograrlo es necesario contar con la voluntad y el liderazgo
politico y administrativo de las autoridades, del sector productivo, y del sector
educativo (universidades). Cuenta con una poblacion en edad productiva
aproximadamente del 60%; en general un ambiente propicio para crear proyectos
de gran envergadura. “Girardot se ha configurado como un nodo importante para
conformar la red de ciudades que conforman la propuesta Bogota ciudad region.”

Segun la Real Academia Espafola de la Lengua, el término cuidad constituye un
“Conjunto de edificios y calles, regidos por un ayuntamiento, cuya poblacién densa
y numerosa se dedica por lo comun a actividades no agricolas”. Dicho esto,
Girardot poco a poco y a través del tiempo ha logrado ganarse el titulo de ciudad,
a pesar de contar con gran numero de veredas rurales aledanas, la mayor parte
de su poblacién que supera los 100.000 habitantes.

Con el presente trabajo se busca obtener informacién sobre las caracteristicas de
la poblacidon que habita en los conjuntos residenciales de la comuna 3 del
municipio de Girardot, ya que estos han ido en aumento, asi mismo se busca
reunir informacion sobre las personas que administran estos conjuntos, con el fin
de elaborar un perfil de estos administradores.

La situacién sociopolitica y econémica que vivid la ciudad de Girardot posibilito el
crecimiento de la industria hotelera, los condominios que son considerados como
lugares de segunda vivienda para los turistas, todo esto se debe al crecimiento
urbanistico del municipio, debido a que este se ha convertido en uno de los
principales destinos en el centro del pais, inicialmente como un puerto de negocios
y luego como destino de placer y de descanso.

! Plan de Competitividad de Girardot 2007 — 2019
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6. MARCO DE REFERENCIA.

6.1 MARCO TEORICO.

BREVE RESENA HISTORICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA
- Ley 182 de 1948.- A finales de los afios 40 con la guerra entre conservadores y
liberales, los campesinos al sufrir el desplazamiento de la guerra se vieron
obligados a refugiarse en las grandes ciudades; es por esto que se crea la
necesidad de ofrecer vivienda, las familias se ven en la obligacién de conformar
sus grandes viviendas en inquilinatos y de alli se empiezan a ver los primeros
hincapiés para la convivencia. Debido al crecimiento poblacional las ciudades han
quedado pequenas para tal desarrollo, es por esta razén que se ve como a pasos
agigantados crecen las edificaciones hacia arriba no se deberia llamar propiedad
horizontal sino propiedad vertical, en Colombia en el afno 1948 se regula la
propiedad sobre inmuebles divididos en departamentos o pisos de propiedad con
la ley 182 cuyo dominio era exclusivo de los propietarios, que a la vez, eran
copropietarios de las zonas de uso comun del mismo inmueble. Esta fue una
solucion que el gobierno quiso dar a la problematica del éxodo de los campesinos
a las grandes urbes y fue asi que esta ley legalizo los inquilinatos y los inmuebles
de uso multifamiliar, el cual rigi6 aproximadamente por 50 afos. Cada propietario
debia contribuir a las expensas necesarias para la administracion, conservacion y
reparacion de los bienes comunes en proporcion al valor de su piso o
apartamento. La copia del acta de la asamblea prestaba merito ejecutivo para la
ejecucion de las mismas. (Asamblea de copropietarios) - Ley 16 de 1985.- En
1985 el congreso hizo una nueva reforma sin derogar la anterior donde los
copropietarios podian elegir el sistema de propiedad horizontal, es decir la ley 182
de 1948 o a la ley 16 de 1985. Las dos leyes fueron reglamentadas por el decreto
1365 de 1986. Se da el nombre de persona juridica, sin animo de lucro y los
propietarios de dominio particular se convertian en duefios de los bienes de uso
comun con funciones de direccion, se nombra un administrador por asamblea
general de propietarios donde este es el representante legal y administra los
intereses comunes de los propietarios. Los bienes comunes se transferian como
patrimonio de la persona juridica, se establecieron multas de acuerdo al
reglamento de propiedad horizontal para aquellos propietarios que infringieran las
normas de convivencia.

“‘El urbanismo en materia de propiedad horizontal. Tiene sus comienzos
acentuados a partir de los afos cincuenta debido a los desplazamientos
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migratorios de poblacion por origenes socioecondmicos y politicos. La suma de
estas circunstancias, acompafnadas por factores como el crecimiento demografico,
el ingreso econdmico por persona, y el nucleo familiar influyen en la
reconstruccion y el desarrollo de la vivienda, y de uno u otra modo, hacen cambiar
la inversidn publica, la privada, el precio de la tierra, la redistribucion del ingreso,
ha habido grandes momentos de auge en la construccion de proyectos sometidos
al régimen de propiedad horizontal por sectores como el de vivienda en todos los
estratos, el de los centros comerciales, centros empresariales e industriales; pero
asi mismo también han existido momentos de decadencia en los ultimos tiempos
en que la construccion se ha frenado y muestra signos de reactivacion moderada.
(En los ultimos afos se ha visto el impulso estatal a los programas de construccion
de proyectos de vivienda de interés social (VIS)”.2

La administracién de propiedad horizontal es un producto por ser el resultado de
un proceso de gestiones cuyo objeto esta dado a la prestacién del servicio, que al
final arroja la satisfaccion de las necesidades derivadas de la comunidad sometida
al llamado Régimen Legal de Propiedad Horizontal.

El Administrador es el REPRESENTANTE LEGAL de la copropiedad, y ejercera
esta representacion teniendo facultades de ejecucidn, conservacion,
representacion y recaudo, de manera que sujeto a la ley, reuna en si las funciones
y atribuciones de GERENTE, TESORERO, MANDATARIO, y DEPOSITARIO,
susceptibles de ejercicio personal unico o delegable parcialmente bajo su
responsabilidad.?

6.2 MARCO CONCEPTUAL

Area privada construida. Extension superficiaria cubierta de cada bien privado,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de
conformidad con las normas legales.

Area privada libre. Extension superficiaria privada semi-cubierta o descubierta,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de
conformidad con las normas legales.

2 MARTINEZ Andrés. La propiedad horizontal y su administracién, Ediciones del profesional Ltda., Bogota
D.C. 2004. Pag. 31.

3 MARTINEZ Andrés. La propiedad horizontal y su administracion, Ediciones del profesional Ltda., Bogota D.C. 2004. Pag.
492. 34 exclusivo que integran un edificio o conjunto sometido al régimen de Propiedad Horizontal.
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Bienes comunes. Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de
Propiedad Horizontal pertenecientes en pro indiviso a todos los propietarios de
bienes privados para su uso y goce.

Bienes comunes esenciales. Indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles
para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular, entre ellos, los cimientos,
la estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes
privados, las instalaciones generales de servicios publicos y las fachadas, entre
otros.

Bienes privados o de dominio particular. Inmuebles delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento.

Coeficientes de copropiedad. indices que establecen la participaciéon porcentual
de cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes
comunes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.
Definen ademas su participacién en la asamblea de propietarios y la proporcion
con que cada uno contribuira en las expensas comunes del edificio o conjunto.

Conjunto. Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios que puede
conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o industria,
estructuralmente independientes.

Edificio. Construccion de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno,
con una estructura que comprende un numero plural de unidades independientes
y servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen de PH se
conforma por bienes privados o de dominio particular y por bienes comunes.

Edificio o conjunto de uso comercial. Inmuebles destinados al desarrollo de
actividades mercantiles.

Edificio o conjunto de uso mixto. Aquellos con diversas destinaciones:
vivienda, comercio, industria u oficinas.

Edificio o conjunto de uso residencial. Inmuebles destinados a la vivienda de
personas, de acuerdo con la normatividad urbanistica vigente.

Expensas comunes necesarias. Erogaciones causadas por la administracion y
la prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos para la existencia,
seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunto, es decir,
para mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y vigilancia de los
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bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados. *Las
expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio
cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la
presente ley.

Médulos de contribucién. indices que establecen la participacion porcentual de
los propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en
relacion con los bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una
parte o sector determinado del edificio o conjunto de uso comercial o mixto.

Propietario inicial. Titular del derecho de dominio sobre un inmueble
determinado que, por medio de manifestacion de voluntad contenida en escritura
publica, lo somete al régimen de propiedad horizontal.

Régimen de Propiedad Horizontal (PH). Sistema juridico que regula el
sometimiento a Propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por
construirse.

Reglamento de Propiedad Horizontal. Estatuto que regula los derechos y
obligaciones de los copropietarios de un edificio, conjunto o condominio sometido
al régimen de Propiedad Horizontal.

6.3 MARCO GEOGRAFICO.

Figura 1. Panoramica de Girardot.
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Girardot, ciudad de las Acacias, se encuentra ubicada en el centro de nuestro pais
Colombia, en la provincia del alto magdalena; posee una topografia plana con
algunas transformaciones montafiosas y el clima calido de unos 29°C promedio,
es una de sus principales caracteristicas y atractivos.

La margen derecha del rio Magdalena, donde se ubica Girardot, sirve de limite
entre los departamentos de Cundinamarca y Tolima, con una altura de 289 msnm.

El municipio limita al sur con el rio magdalena, parte del rio Bogota y el
departamento del Tolima; al norte con los municipios de Tocaima y Narifio; al
oriente con el rio Bogota; y al occidente con el departamento del Tolima y el
municipio de Narifio.

Su ubicacién es 4°18'13"N 74°48'14"04.30361Coord.:4°18"13"N 74°48'14"04..
Distancia de 134 km a Bogota, cuenta con una superficie de 150 km2., con una
poblacién de 112.425 habitantes, segun proyeccion del DANE para el afio 2012.
Su division territorial estd dada en cinco comunas y dos corregimientos:

Girardot

Se dice que en tiempo de la conquista y la colonia el lugar donde se encuentra la
ciudad de Girardot, habia un paso del rio; es decir que pasaban por el rio
magdalena las personas que viajaban de norte a sur y viceversa y los que venian
del occidente al centro del pais, atreves de la Canoa Montero, la cual se denominé
asi por su propietario Pastor Montero, vecino de Tocaima.

Los primeros pobladores de la region fueron de la tribu, los Panches, ya que estos
residian en Tocaima, este dato, data desde la época de la conquista; a partir de
1800 se reunen personas que poco a poco formaron el poblado, de esas primeras
personas es poca la informacién referente sus nombres, solo se sabe que se
dedicaban al cultivo del tabaco y del maiz.

El 10 de febrero de 1844 los sefiores Ramoén Bueno y José Triana, regalan un
predio para la edificacion del poblado, sus linderos eran: Partiendo de la
desembocadura de la zanja la Chichala, en el Rio Magdalena, hasta llegar donde
hoy se encuentran los laboratorios Escobar (calle 10 entre carreras 6° y 7°);
siguiendo la direccion de la calle 10° pasando por el hotel San German, hasta
llegar a la Zanja el Coyal, detras del hospital San Rafael. El 9 de octubre de 1852,
se dicté la ordenanza N° 20 Por medio de la cual el poblado se constituyé en
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distrito parroquial con el nombre de Girardot, este municipio lleva su nombre en
homenaje al procer colombiano coronel Atanasio Girardot.

Comuna 3 Occidente, con 39 barrios: Arrayanes, Buenos Aires, Cambulos
Etapa 1 y 2, Cambulos Etapa 3, Centenario, El Paraiso, Estacién, El Nogal, El
Portal de los Almendros, El Portal de los Cauchos, Gaitan, Goélgota, Guadalquivir,
La Arboleda, La Esperanza, La Esperanza Etapa 4, La Colina, La Colina
Campestre, La Colina Real, La Maravilla, Las Quintas, Las Mercedes, Los
Mangos, Madeira, Meneses, Nuestra Senora del Carmen, Parques de Andalucia,
Pozo Azul, Quinto Patio, San Luis, Santa Helena, Santa Isabel, Santa Paula,
Santa Paula Resort II, Urbanizacién Hacienda Girardot, Urbanizacién Hacienda
Girardot Etapa 2, Urbanizacién Villa Cecilia, Villanpis, Villa Alexander y Vivisol.

6.4 MARCO LEGAL.

En la Ley 16 de 1985 se denominaba REGLAMENTO DE LA ADMINISTRACION
DE PROPIEDAD HORIZONTAL, mientras en la Ley 182 de 1948 se llamé
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD; hoy con la Ley 675 de 2001 recibe el
nombre de REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

En este se recopila el conjunto de estipulaciones que precisan los derechos y
obligaciones reciprocas de los propietarios, a mas de las normas sobre
administracion y conservacion de los bienes comunes, funciones de los distintos
organos de administracion y todas aquellas matrices reglamentarias que permiten
convivir pacificamente en los inmuebles sometidos a propiedad horizontal.

Su contenido lo define la ley 675 de 2001 asi:

¢ Nombre e identificacién de cada uno de los propietarios.

e Nombre del edificio o conjunto.

e Determinacién del terreno(s) donde se halla ubicado el edificio o conjunto, por
su nomenclatura, area y linderos, indicando la forma de adquisicion del terreno,
asi como los numeros de matricula inmobiliaria correspondientes.

e Identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular (Casa,
apartamento, local, oficina etc.) De acuerdo a lo estipulado por
Planeacién Municipal o quien haga sus veces.
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e Determinacion de los bienes comunes, precisando cuales tienen el
caracter de esenciales y cuales el de ser de uso exclusivo de ciertos sectores
de la copropiedad.

e Coeficientes de copropiedad y médulos de contribucion, segun el caso, es
decir la participacion que cada unidad tiene dentro del edificio segun el caso en
particular.

e El destino que se le va a dar a los bienes de dominio particular que conforman
el edificio o conjunto (residencial o comercial).

e Regulaciones relacionadas con la administracion, control, direccién del Edificio
o Conjunto que luego de la inscripcion en la Oficina de instrumentos publicos,
debera constituirse en persona juridica.4

El régimen de los servicios publicos domiciliaros se pueden enmarcar en los
siguientes preceptos normativos:

o Ley 1942/94; Régimen de los SPD.5

o Ley 146/94; Ley eléctrica.

e Ley 226/95; desarrolla Art. 60 C.P.C.

o Ley 286/96; Modificacion parcial a las Leyes 142 y 146/94.
e Decreto 548/95; Funciones de la SSPD.

e Ley 689/01; Modificacion parcialmente Ley 142/94.

4 MARTINEZ Andrés. La propiedad horizontal y su administracién, Ediciones de la profesional Ltda., Bogota D.C. 2004. Pag.
236. 29

5 MARTINEZ Andrés. La propiedad horizontal y su administracién, Ediciones del profesional Ltda., Bogota D.C. 2004. P4ag.
432.33
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7. DISENO METODOLOGICO

7.1 TIPO DE INVESTIGACION

La investigacion a desarrollar sera de tipo descriptiva. Para llevarse a cabo se
realizaran encuestas a la poblacion involucrada tanto en el area administrativa
como en el area residencial. Los instrumentos de recoleccion de datos que se
usaran para llevar a cabo este proyecto son el trabajo de campo, realizando las
visitas a los condominios escogidos, encuetas, tabulacion y analisis de la
informacion recolectada.

7.2 CARACTERIZACION DE LA POBLACION OBJETO DE ESTUDIO

Hallar cual es la caracterizacion del entorno de la poblacion que reside en los
condominios de la comuna 3 del municipio de Girardot y el comportamiento
administrativo de estos.

7.3 TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

La investigacion involucra el uso de varios instrumentos para analizar las
tendencias del grupo objeto. Algunos de estos instrumentos incluyen: encuestas,
observacion, fotos, entrevista a grupos focales. La investigacion nos provee
informacion sobre el perfil de nuestros clientes. Estos datos son caracteristicas
especificas de nuestro grupo objeto.

7.4 TECNICAS DE PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS

En el desarrollo del trabajo se emplearan férmulas que nos permitiran saber
cuantas encuestas elaborar, al igual que conocer qué cantidad de condominios
escoger para aplicar dichas técnicas.
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7.4.1 Condominios comuna 3 del municipio de Girardot.

Figura 2. Condominio Quintas del Remanso

NOMBRE:
CONDOMINIO QUINTAS DEL
REMANSO
CREADO EN 1993, TIENE
31.800 Mts2

DIRECCION:
CRA21N.31-323

CAPACIDAD:

42 CASAS

CADA UNA CON PISCINA
CANCHA DE TENIS, CANCHA
MULTIPLE CUBIERTA

Figura 3. Conjunto Residencial Remanso Reservado

NOMBRE:

CONJUNTO RESIDENCIAL
REMANSO RESERVADO

DIRECCION:
Car24 N.29-129

CAPACIDAD:

38 CASAS

CANCHA DE TENIS
AMPLIAS ZONAS VERDES
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Figura 4. Condominio Agqua

CRA 20N

NOMBRE:

CONDOMINIO AQQUA

DIRECCION:

CRA. 24 N. 37B - 30

CAPACIDAD:

24 CASAS
8 LOTES PARA CONSTRUUIR
PISCINA COMUNAL

Figura 5. Conjunto El Nogal

NOMBRE:

CONJUNTO EL NOGAL

DIRECCION:

CRA. 24 N. 19— 287

CAPACIDAD:
110 CASAS
PISCINA
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Figura 6. Terrazas de Guadalquivir

NOMBRE:

TERRAZAS DE GUADALQUIVIR

DIRECCION:

CLL19N.24-12

CAPACIDAD:
45 CASAS
PISCINA COMUNAL

Figura 7.

Villas de Guadalquivir

NOMBRE:

VILLAS DE GUADALQUIVIR

DIRECCION:

CLL 19 N. 24 — 220

CAPACIDAD:
200 CASAS
PISCINA COMUNAL
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Figura 8. Condominio Madeira

NOMBRE:

CONDOMINIO MADEIRA

DIRECCION:

CLL19N.19-24

CAPACIDAD:
123 CASAS DISTRIBUIDAS EN
7 MANZANAS
3 PISICNAS, ZONAS VERDES

al La Arboleda

Figura 9. Unidad Residenci

NOMBRE:

UNIDAD RESIDENCIAL LA
ARBOLEDA GIRARDOT

DIRECCION:

CLL 19 N.25 -137

CAPACIDAD:
162 CASAS
20 LOTES
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Figura 10. Conjunto Cerrado La Fontana

NOMBRE:

CONJUNTO CERRADO LA
FONTANA

DIRECCION:

CLL11 N.24 -120

CAPACIDAD:
50 CASAS
PISCINA COMUNAL

NOMBRE:

COLINAS DEL VIENTO

DIRECCION:

CRA. 19 N. 37 B - 91

CAPACIDAD:
67 CASAS
1 PISCINA
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Figura 12. Brisas de Guadalquivir

NOMBRE:

BRISAS DE GUADALQUIVIR

DIRECCION:

CLL19N. 24C - 41

CAPACIDAD:
80 CASAS
10 LOTES

Figura 13. Conjunto Residencia Aguablanca

AGUABLANCA
"CONJUNTO RESDENCIAL

NOMBRE:

CONJUNTO RESIDENCIAL
AGUABLANCA

DIRECCION:

CLL19N.24C-73

CAPACIDAD:
84 CASAS
10 LOTES
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Figura 14. Condominio Casaloma

NOMBRE:

CONDOMINIO CASALOMA

{ /
vngonii

Gasaloni

| / i
i N
i\ ¢ N4 RO D).
\ 3 e 4k
| SR ] :
“a 4/ Ve &/ \ .
NN B d” 1S 2F
\ "y Wi
B\ ’ y)
»\ ¥
TR .

for =y

DIRECCION:

CRR 24 N. 10 - 31

CAPACIDAD:

62 CASAS
10 LOTES
2 PISCINAS

NOMBRE:

CONDOMINIO PARQUES DE
ANDALUCIA

DIRECCION:

KM 2 VIA NARINO

CAPACIDAD:

84 APARTAMENTOS
100 CASAS

4 LOCALES

2 PISCINAS
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Figura 16. Condominio Los Angeles

\ | —
. &\ ‘
I B Y

| "\

NOMBRE:

CONDOMINIO LOS
ANGELES

DIRECCION:

CRA.24N.6-21

CAPACIDAD:

82 CASAS

2 PISCINAS, ZONAS
HUMEDAS

CANCHA DE TENIS

3 LOCALES COMERCIALES

Figura 17. Condado San Luis

NOMBRE:

CONDADO DE SAN LUIS

DIRECCION:

AV CIRCUNVALARN. 7 — 24

CAPACIDAD:
36 CASAS
PISCINA COMUNAL
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Figura 18. Conjunto Colina Campestre |

NOMBRE:

CONJUNTO COLINA
CAMPESTRE |

DIRECCION:

CRA.26 N. 9 - 36

CAPACIDAD:
18 CASAS
PISCINA

Figura 19. Conjunto Villa Nueva

NOMBRE:

CONJUNTO VILLA NUEVA

DIRECCION:

CLL 35 CRR 23 ESQUINA

CAPACIDAD:
150 CASAS
2 PISCINAS CON TOBOGAN
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Figura 20. Condominio La Colina de Casas

NOMBRE:

CONDOMINIO LA COLINA DE
CASAS

DIRECCION:

TRANSV. 22B N. 72 - 06

CAPACIDAD:
37 CASAS
2 PISCINAS (adultos y nifios)

ura 21. Conjunto Bosques de Centenario

NOMBRE:

CONJUNTO BOSQUES DE
CENTENARIO

DIRECCION:

CLL13M CD 20 - 26

CAPACIDAD:
49 CASAS
1 PISCINA
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NOMBRE:

PORTAL DE LA HACIENDA

DIRECCION:

CRA. 19 N. 22 -105

CAPACIDAD:
40 CASAS
PISCINA

Figura 23. Conjunto Casaloma Campestre

NOMBRE:

CONJUNTO CASALOMA
CAMPESTRE

DIRECCION:

CLL 10 N. 24 - 375

CAPACIDAD:

52 APARTAMENTOS EN 2
TORRES

72 CASAS

1 PISCINA X CADA CASA
1 PISCINA X TORRE
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ADMINISTRADOR

Grafica 1. Viviendas

8. TABULACION DE ENCUESTAS

r

APARTAMENTOS

CASAS

Grafica 2. Estrato
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Grafica 3. Perfil profesional

ol, 7/
7 ’
I ———
T T _ T 1
Profesional en Profesional en Tecnélogo en Empirico
Administracion de Contaduria Publica Finanzas
Empresas

Grafica 4. Principales funciones
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Grafica 5. Trabajadores
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Grafica 6. Destrezas
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Grafica 7. Area de desempefio
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Grafica 9. Desempefio de Colaboradores

H Por competencias
i Por resultados

H Por experiencia

i Por tiempo de servicio

Grafica 10. Plan de emergencias

1 —
0,8 -
0,6 1 0,0% 0,0% 4,2%
0,4 - - - -
0,2 -
O 1 1 1 1
|, Y AN D
«° & & &
O g W Qo
’bQ o& \}o é
A% < & \Q\
O &
< b
2 \g
)
&®

39



Grafica 11. Arrendamiento — Subarrendamiento

11 1009
0,9 -

0,8 -
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0,2 -

0% 0%
0 A A
Cancela el Informa al Lo permitiria
contrato propietario

La caracterizacion de los administradores en la propiedad horizontal de la comuna
3 del municipio de Girardot, muestra que en su mayoria 81,7% son profesionales
en administracion de empresas, un 13,3% profesionales en contaduria publica,
3,3% tecnologos en areas financieras y solo 1,7% de los administradores son
empiricos, dejando como evidencia la importancia del nivel académico de las
personas para poder desarrollar cargos como estos, teniendo en cuenta que un
100% realizan funciones en cuanto a la representacion legal de la propiedad y un
gran conocimiento en el manejo de los recursos. A pesar que las personas a cargo
de estos conjuntos son profesionales, se puede decir que el salario que devengan
no supera los 3 SMLMV, como pago justo de acuerdo a su nivel de educacion
superior. Sin embargo, la experiencia con la que cuentan estas personas, es
fundamental para garantizar su permanencia en el cargo con un salario fijo, que
les permite tener un nivel y calidad de vida estable.

ADMINISTRADOR: Cualquier bien que se encuentre sujeto al régimen de
propiedad horizontal debe cumplir con una serie de requisitos para que nazca a la
vida juridica y se pueda convertir en sujeto de derecho. Como toda persona
juridica requiere de una persona que se encuentre a la cabeza y quien ostente la
calidad de representante legal, asi pues, una vez nombrado, el administrador es
quien entra a ser el representante legal del edificio o conjunto residencial. Es
importante aclarar, que el administrador debe ser nombrado o bien por el Consejo

40



de Administracion cuando este exista en la copropiedad o bien por la Asamblea de
Propietarios en caso de no contemplar la existencia de un Consejo de
Administracion en el respectivo Reglamento de Propiedad Horizontal. En todo
caso, el administrador es la persona que por Ley debe velar por la existencia,
seguridad y conservacion de la copropiedad dando alcance y ejecutando las
decisiones adoptadas por la Asamblea de Propietarios y cumpliendo las funciones
establecidas en el articulo 51 de la Ley 675 de 2001.

Lo cierto es que independiente del tipo de copropiedad (residencial, mixta o
comercial) y del tipo de vinculacién con esta; existe un factor comun que es
determinante y es que el administrador es el REPRESENTANTE LEGAL en toda
copropiedad y por tanto es la cabeza y actua en representacion de esta.

La persona que desemperfie las funciones de administrador debe ser una persona
idénea que cuente con la experiencia y conocimientos suficientes en lo que a
Propiedad Horizontal se refiere, pues €l quien esta llamado a velar y proteger el
patrimonio y los intereses de la copropiedad.®

RESIDENTES

Grafica 12. Residente

0,38 -
06 - 4,27 0,0%
04 -
02 -

Arrendatario (a) Propietario (a) Otro

La propiedad horizontal, un estudio como solucién alternativa de conflictos, Guzman Gomes, Andrés F. CISJUC 2015
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Grafica 13. Tiempo de residencia
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Grafica 14. Personas
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Grafica 15. Mejora econdmica
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Grafica 16. Nivel de ingresos
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Grafica 17. Gastos
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Grafica 19. Transporte
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Grafica 20. Calificacion del transporte
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Grafica 21. Administracion actual
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Grafica 22. Pdliza de riesgo
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Grafica 23. Pagos de administracion

Grafica 24. Cambios frecuentes de administrador

100%

0%

Si

Hallando diferentes caracteristicas de los residentes en los conjuntos bajo el
esquema de propiedad horizontal de la comuna 3, se puede observar que 95,8%
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de las personas son propietarios y el 4,2% pagan arriendo. La favorabilidad
econdmica de habitar en condominos no es muy positiva, debido a que el 93,7%
de los residentes/propietarios consideran que no es de ayuda en el crecimiento
economico para ellos y sus familias. Ademas, teniendo en cuenta que el ingreso
de las personas que residen en dichos conjuntos, esta en 77,1% que ganan entre
1y 2 SMLMV, y solo un 8,3% superan mas de 4 SMLMV. También se determina
que 81,2% de las personas encuestadas llevan mas de 3 afos viviendo en estos
conjuntos; y que sus gastos al estar alli, han aumentado a diferencia de vivir en
casas fuera del esquema de propiedad horizontal (91,7%). No son pertinentes los
cambios de administracion con frecuencia en un 100%, al igual opinan un 95,8%
consideran injusto el precio que pagan por la administracion.
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GENERAR LA INFORMACION NECESARIA PARA DESCRIBIR LAS
CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LOS RESIDENTES DE
CONDOMINIOS Y EDIFICIOS BAJO EL ESQUEMA DE PROPIEDAD
HORIZONTAL.

Se realizd la recoleccién de informacion necesaria para dar respuesta acerca
del perfil de los propietarios y/o residentes de los condominios, encontrando en
ellos diferentes opiniones de acuerdo a las preguntas que se formularon en el
instrumento implementado para su desarrollo.

Mas del 60 por ciento de los propietarios de casas en condominios o conjuntos
residenciales de Girardot es poblacion flotante, es decir, unas 30 mil personas,
las cuales se suman a los 106.283 que tiene Girardot.

Segun informaciones de la oficina de catastro local, los duefios vienen sélo los
fines de semana o, en muchos casos, las rentan en temporada de descanso.
De esta invasion de obras no ha escapado ningun barrio de Girardot. En la
zona oriental, sobre la carretera a Narifio (Cundinamarca), se levantan
condominios cuyo costo por casa, con piscina, bafios y tres habitaciones,
alcanza los 145 millones de pesos.’

ANALIZAR E IDENTIFICAR FACTORES QUE INFLUYEN EN EL
CRECIMIENTO DE LOS CONDOMINIOS Y EDIFICIOS RESIDENCIALES EN
EL MUNICIPIO DE GIRARDOT.

Considerando la respuesta de las personas encuestadas, también se logré
identificar los factores que influyen en el crecimiento de los condominios, como
son: la seguridad, la cual es mayor en algunos puntos de la comuna 3 que en
otros, la tranquilidad, ubicacion y la posibilidad econdmica con la que cuentan
para poder vivir en un conjunto o condominio. “Todas las peticiones seran
analizadas junto al equipo de gobierno con el fin de comprometernos con
proyectos claros y realizables para poder suplir las necesidades de los
Girardotefios desde nuestro Plan de Desarrollo”, concluyé el alcalde César
Fabian Villalba Acevedos.

La razén por la cual ha ido en desarrollo la propiedad horizontal en la comuna
3, es el espacio territorial de este sector. Considerando el municipio como lugar
de descanso, salud y segunda vivienda, la oferta ambiental del clima y la
expansion de los servicios para la poblacion que busca tranquilidad y ocio. En

7 http://www.eltiempo.com/archivo/documento
8 http://girardot-cundinamarca.gov.co/NuestraAlcaldia/SaladePrensa/Paginas/Construccion-del-plan-de-
desarrollo-de-Girardot-junto-a-los-habitantes-de-la-comuna-3.aspx
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la dinamica de crecimiento del ingreso de la poblacion de Bogota y la regidn, la
posibilidad de invertir en vivienda para recreacion familiar se convierte en
atractivo para las personas que tienen alguna capacidad de ahorro9.

e DETERMINAR Y ANALIZAR EL PERFIL DE LAS PERSONAS QUE
ADMINISTRAN CONDOMINIOS Y EDIFICIOS BAJO EL ESQUEMA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL.

Se determind que los administradores de los conjuntos residenciales, en su
gran mayoria son profesionales en Administracion de Empresas, con una
particularidad de que son mas mujeres que hombres en este rol. Al igual se
establece que estas personas no cuentan con un horario de trabajo fijo, y no
todo el tiempo se encuentran presentes en los condominios, por esta razon, el
sueldo de los administradores oscila entre 1 y 2 SMLMV, donde algunos de
ellos administran uno o mas conjuntos residenciales.

Grafica 25. Administradores
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9 http://cdim.esap.edu.co/BancoMedios/DocumentosPDF/potplan de ordenamiento territorial - Girardot — Cundinamarca -
2000.pdf pag. 7
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Grafica 26. Edad
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10. IMPACTO SOCIAL, ECONOMICO Y AMBIENTAL

Debemos tener en cuenta que, en los condominios, edificios o conjuntos del
municipio de Girardot, muchas de las personas no residen en ellos, estas
viviendas son utilizadas como veraneo o descanso en las diferentes temporadas
del ano.

Como estas viviendas son utilizadas solo en temporadas especiales, los
propietarios viajan no sélo con su nucleo familiar, sino también con amigos que
vienen de otras regiones, bien sea del pais o del exterior, es cuando se observa
que convergen diferentes culturas.

La industria de la construccion ha tenido alta influencia en el desarrollo de las
naciones, tanto en sus estructuras econdmicas como en el bienestar de la
comunidad. Sin embargo, inherente a sus acciones y a su actividad econdémica,
dicha industria se encuentra continuamente en interaccién con el medio ambiente
teniendo como prioridad el respeto y la conservaciéon del mismo.1°

La gestion ambiental tiene como objetivo dar tratamiento a los impactos o
cambios, ya sean adversos o beneficiosos, derivados de las diferentes practicas
en las distintas etapas del desarrollo de una construcciéon (ISO 14001, 2004). En
este contexto se resaltan los aspectos del medio humano y natural y sus
interacciones con los proyectos de construccion.

Ambientalmente, cuando se construyen estas viviendas se experimenta que en los
sitios, la vegetacion actual ofrece condiciones que favorecen el refugio de la fauna
silvestre y éstas se ven afectadas. Sin embargo, al establecerse el plan de reve-
getacién interna del proyecto, se considera que las porciones destinadas para las
zonas verdes y de proteccién, podrian funcionar como sitios de refugio, sostén y
alimento de la fauna, especialmente las aves.

10 Redaccion 360° en concreto
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11. CONCLUSIONES

La visibn probablemente podria formularse asi: “La unidad multifamiliar,
condominio o copropiedad —propiedad horizontal- buscara prolongar y ampliar
hacia el futuro los productos y servicios que ofrece a sus clientes externos y la
satisfaccion de sus clientes internos para garantizarles la conservacion de las
condiciones que actualmente gozan. Asi estara cumpliendo con su mision social
de hacer habitantes felices”!!. Esta vision estratégica implementa la misién
sugiriendo a los conddminos y empleados estabilidad y mejoramiento de las
cualidades que posee la unidad hacia el mafana.

De acuerdo a lo hallado en la caracterizacion de este trabajo, deja como resultado
informacion acerca de las posibilidades econdmicas que tienen los residentes para
soportar los gastos que se generan al vivir en un condominio. Sin embargo, se
toma como evidencia que en su mayoria las personas encuestadas solo ganan
entre 1 y 2 SMLMV, lo que genera gastos mayores para ellos, pero con la
satisfaccion de tener una mejor calidad de vida, siendo parte de un nuevo estilo de
convivencia.

En cuanto a los administrativos, se concluye, que estas personas son
profesionalmente tituladas, con una trayectoria que les permite ser los conductores
responsables de la representacion legal de estos condominios. No obstante,
siendo competitivos y profesionales no son adecuadamente remunerados, esto no
quiere decir que de igual manera, puedan suplir sus necesidades con el salario
que devengan mensualmente, ya que algunos de ellos, administran mas de un
conjunto en el municipio de Girardot.

La construccion ha sido uno de los que mayor incremento ha presentado en los
ultimos afnos, debido en gran parte al auge de la propiedad horizontal.

Esta es hoy, un mecanismo para dar soluciéon a problemas de vivienda a gran
cantidad de personas en Colombia, una forma de agrupar que responde a las
necesidades de los tiempos modernos ya que facilita el modo de vida de personas
que, bajo un mismo sistema, reciben varios beneficios como recreacion,
comodidad y seguridad entre otros; esto es lo que se puede encontrar en los
condominios, conjuntos cerrados y edificios de apartamentos en la comuna 3 del
municipio de Girardot Cundinamarca.

11 yevistas.unal.edu.co/index.php/innovar/article/viewFile/19308/20260
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12. RECOMENDACIONES

Las recomendaciones que se pueden hacer después de observar el desarrollo del
trabajo, en cuanto a los residentes, por ser una de las partes interesadas dentro
de la formacion de la propiedad horizontal, seria, hacer un eficiente uso de los
recursos hidricos y de la energia, disminuir la generacion de residuos sélidos no
aprovechables y peligrosos, asegurar la solides financiera del conjunto y los
recursos para que la gestion del administrador sea mas sostenible. Aportar a
mejorar la calidad de vida de los colaboradores que prestan sus servicios a la
unidad residencial'?.

Antes de adquirir una vivienda sometida al régimen de propiedad horizontal, el
nuevo residente debe preguntarse si es capaz de vivir en comunidad y respetar los
derechos de los demas. Eso, que parece muy sencillo, se le puede convertir en un
lio de nunca acabar.

Lo cierto es que la propiedad horizontal es un sistema juridico de convivencia que
requiere para su operatividad la participacion efectiva de las personas que
integran la comunidad de cada edificio®2.

Los residentes de los conjuntos y condominios deben conocer y entender el
reglamento interno de la copropiedad, ya que se comprobd que muchas personas
lo desconocen. La ley 675 del 2001, mas conocida como Ley de Propiedad
Horizontal, es desarrollada dentro de una obligante observancia y aplicacion de
normas de convivencia pacifica, que permitan el desarrollo integral de las
personas que residen en inmuebles sometidos al régimen.

En cuanto a la parte administrativa, los objetivos se deben aterrizar, por ejemplo, a
la reduccién del costo de la cuota administrativa a cierto plazo, a mejorar
radicalmente la calidad de los servicios que se prestan y a incorporar nuevos y
variados; a facilitar una estructura flexible y de facil acceso a los clientes con
elevados niveles de eficiencia o a garantizar mejores perspectivas de satisfaccion
interna y externa. Todo depende de los lineamientos de la gerencia y de los
principios rectores del consejo de administracion en representacion de la
asamblea general de la propiedad. Al igual se debe tener en cuenta una opcién de
personal delegado, en caso de ausencia del administrador, que tenga la facultad
de dar soluciones a posibles e inesperados inconvenientes.

12 NTS-TS-002 Para alojamiento y turismo sostenible, Colsubsidio
13 PROPIEDAD HORIZONTAL. LA VIDA EN COMUNIDAD, El Tiempo
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Esto significa que la administracion les proporcione servicios eficaces
(mantenimiento, reparaciones, aseo, seguridad, etc.), cuotas razonables vy
comodidades de pago por parte de la administraciéon a los residentes, servicios
complementarios para los conjuntos que lo ofrezcan (comerciales, deportivos, etc.)
a bajo precio, valorizacién y facilidades para un vivir mejor (conservacion del
medio ambiente, parques para recreacion, seguridad de los nifios, por ejemplo).
También puede incluir, acertadamente, la busqueda de la satisfaccion de los
copropietarios de la propiedad horizontal'4.

14 Propiedad horizontal en Colombia, Dora Castafio, Universidad Militar Nueva Granada
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PANORAMICA SATELITAL COMUNA 3

FIGURA

24. Inicio Comuna 3 carrera 24
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Figura 25. Condominios via al arbolito
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Figura 26. Comuna 3 via Narifo
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Figura 27. Pozo Azul
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Figura 28. Condominios calle 19
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ANEXOS

Anexo 1. Encuesta administradores

ENCUESTA ADMINISTRADORES

Apreciado sefior (a) somos estudiantes de la Universidad de Cundinamarca
Seccional Girardot, estamos realizando wuna encuesta acerca de La
Caracterizacion de la Propiedad Horizontal de la comuna 3 del municipio de
Girardot. Los datos obtenidos seran de uso académico, con el fin de desarrollar el
proyecto de grado.

Conjunto habitacional

Hombre Mujer Edad Profesién

1. De esta vivienda es usted:
Arrendatario (a)

Propietario (a)

Otro

2. ¢Cuanto tiempo ha vivido en el condominio?
Menos de 1 ano

Entre 1y 2 afios
Entre 2 y 3 afos
Mas de 3 anos

3. ¢Cual es el numero de personas que ocupan la vivienda?

4. ¢Cree que el condominio en el que vive ha ayudado a su mejora econémica
o al de su familia?
Si

No

5. ¢Cual es el ingreso mensual de su unidad familiar?
Entre 1y 2 SMLV
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Entre 2 y 3 SMLV
Entre 3 y 4 SMLV
Mas de 4 SMLV

6. ¢Al mudarse a este condominio sus gastos de servicios basicos (agua, luz,
gas, internet, etc.) han aumentado?
Si o
No
Sigue igual

7. ¢se siente usted y su familia satisfecha con el barrioy el entorno donde
vive?
Si

No
Un poco

8. ¢Qué medio de transporte utiliza?
Carro

Moto
Bicicleta
Publico

9. ¢Como calificaria el servicio de transporte publico del sector?
Muy bueno

Bueno
Regular
Deficiente
No uso

10. ¢ Esta usted satisfecho (a) con el servicio de administracion recibido por su
actual administrador?
Si
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No

Por que

11. ¢ Tiene usted conocimiento que su vivienda posee alguna podliza o seguro
contra todo riesgo?
Si

No

12. ; El precio que paga por su cuota de administracion es justo?
Si No

13.¢ Considera pertinente los cambios administrativos con frecuencia en su co-
propiedad?
Si

No

Muchas gracias por el tiempo dedicado.
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Anexo 2. Encuesta residentes

ENCUESTA RESIDENTES

La presente encuesta se realiza con la finalidad de obtener informacién acerca de
La Caracterizacién Socio Econdmica de la Propiedad Horizontal del municipio de
Girardot. Los datos obtenidos seran de uso académico, con el fin de desarrollar el
proyecto de grado.

1.

¢, Cuantas unidades de vivienda tiene la copropiedad?

¢, Qué estrato es el Condominio?

Usted como administrador de este condominio es:
Profesional y en qué area

Tecnodlogo y en qué area

Técnico y en qué area

Empirico

. ¢, Qué funciones realiza como administrador en el condominio?

¢, Cuantas personas laboran en el condominio?
De2a4

De4 a6

De6a10

Mas de 10

¢, Que lo hace ser un buen profesional en la administracion de
dominio?

este con-
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7.

8.

10.

11.

¢EN qué area se desempena mejor?, ¢ Por que?

¢, Cual es el salario promedio que devenga como administrador de esta pro-
piedad horizontal?
Entre 1y 2 SMLV

Entre 2 y 3 SMLV
Entre 3y 4 SMLV
Mas de 4 SMLV

¢, Como evalua el desempefio de sus trabajadores?
Por competencias

Por resultados
Por experiencia

Por tiempo de servicio

¢, Quién fiscaliza que en su condominio se cumpla con la obligacion de tener
un plan de emergencia ante siniestros?

La policia
Bomberos
Gobierno municipal
Administracion

¢, Qué hace usted como administrador cuando el propietario del inmueble
arriendan y estos a su vez subarriendan?
Cancela el contrato

Informa al propietario

Lo permitiria

Muchas gracias por su tiempo.
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