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GLOSARIO

REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL: 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 especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido
al régimen de propiedad horizontal.

EDIFICIO: Construccién de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno,
cuya estructura comprende un namero plural de unidades independientes, aptas
para ser usadas de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de
areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen de
propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio particular y por
bienes comunes.

CONJUNTO: desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados
sobre uno o varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y
utilidad general, como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse también por varias unidades
de vivienda, comercio o industria, estructuralmente independientes.

EDIFICIO O CONJUNTO DE USO RESIDENCIAL: inmuebles cuyos bienes de
dominio particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo
con la normatividad urbanistica vigente.

EDIFICIO O CONJUNTO DE USO COMERCIAL: inmuebles cuyos bienes de
dominio particular se encuentran destinados al desarrollo de actividades
mercantiles, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

EDIFICIO O CONJUNTO DE USO MIXTO: inmuebles cuyos bienes de dominio
particular tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u
oficinas, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO PARTICULAR: inmuebles debidamente
delimitados, funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento
exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal, con salida a la via publica directamente o por pasaje comun.

BIENES COMUNES: partes del edificio o conjunto sometido al régimen de

propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de
bienes privados, que por su naturaleza o destinacién permiten o facilitan la
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existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o
explotacion de los bienes de dominio particular.

BIENES COMUNES ESENCIALES: bienes 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. Los demas
tendran el caracter de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes
esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de
servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones
indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones
generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de
cubiertas a cualquier nivel.

EXPENSAS COMUNES NECESARIAS: erogaciones necesarias 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. Para estos efectos se entenderan esenciales los servicios necesarios,
para el mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y vigilancia de los
bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos.

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el
caracter de expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones y
restricciones que el reglamento de

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.

COEFICIENTES DE COPROPIEDAD: indices que establecen la participacion
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 participacion en la asamblea de propietarios y la
proporcién con que cada uno contribuird en las expensas comunes del edificio o
conjunto, sin perjuicio de las que se determinen por modulos de contribucion, en
edificios o conjuntos de uso comercial 0 mixto.

MODULOS DE CONTRIBUCION: 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.

13



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 semidescubierta o

descubierta, excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de
conformidad con las normas legales.
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RESUMEN

La presente investigacion se refiere a la entrega de bienes comunes por parte de
una empresa constructora de vivienda a una copropiedad.

Los bienes comunes son partes de un edificio o conjunto de vivienda sometido al
régimen de propiedad horizontal, que por su naturaleza o destinacién permiten o
facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso,
goce o explotacion de los bienes de dominio particular.

Los bienes comunes de uso y goce general se entregaran a la persona o personas
designadas por la asamblea general o en su defecto al administrador definitivo, a
mas tardar cuando se haya terminado la construccion y enajenacién de un numero
de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%)
de los coeficientes de copropiedad.

Los constructores responderan por las condiciones de calidad e idoneidad de las
edificaciones, ya que deben atender para el disefio, construccién y entrega de
bienes comunes las leyes, decretos, hormas y resoluciones a que haya lugar.

Uno de los errores de los constructores es no tener definido un equipo
interdisciplinario de profesionales que realice la entrega de los bienes comunes.

De igual manera una de las variables a tener presente es que la persona designada
debe estar en la capacidad de conocer y recibir los bienes comunes con todas las
especificaciones técnicas, para realizar el debido control, operacion vy
mantenimiento de equipos e instalaciones de las edificaciones recibidas.

El modelo que se propone en este trabajo se basa en la necesidad de implementar
guias normativas que complementen la planeacién, construccion, entrega y
funcionamiento de los bienes comunes de las edificaciones de vivienda.

La entrega de los documentos que soportan y garanticen la calidad e idoneidad de
las construcciones facilita la recepcién, operacion y mantenimiento de los bienes
comunes.

Palabras claves: Bienes Comunes, documentos de soporte, sistema de gestion.
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SUMMARY

The present investigation refers to the delivery of common goods by a housing
construction company to a co-ownership.

The common goods are parts of a building or group of houses subject to the regime
of horizontal property, which by their nature or destination allow or facilitate the
existence, stability, operation, conservation, security, use, enjoyment or exploitation
of the property of private domain.

The common goods of general use and enjoyment will be delivered to the person or
persons designated by the general assembly or, failing that, to the definitive
administrator, at the latest when the construction and transfer of a number of private
goods that represent at least fifty-one percent (51%) of the co-ownership
coefficients.

The builders will respond for the conditions of quality and suitability of the buildings,
since they must attend to the design, construction and delivery of common goods
the laws, decrees, norms and resolutions that may take place.

One of the mistakes of the builders is not having defined an interdisciplinary team of
professionals who perform the delivery of the common goods.

Similarly, one of the variables to keep in mind is that the designated person must be
able to know and receive the common goods with all the technical specifications, to
perform the proper control, operation and maintenance of equipment and facilities of
the buildings received. .

The model proposed in this paper is based on the need to implement regulatory
guidelines that complement the planning, construction, delivery and operation of the
common goods of housing buildings.

The delivery of the documents that support and guarantee the quality and suitability
of the constructions facilitates the reception, operation and maintenance of the
common goods.

Keywords: Common Goods, support documents, quality management system.
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INTRODUCCION

La presente investigacion se refiere a la entrega de bienes comunes por parte de
una empresa constructora de vivienda a una copropiedad.

Segun la ley 675, los bienes comunes son partes de un edificio o conjunto de
vivienda sometido al régimen de propiedad horizontal, que por su naturaleza o
destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio
particular?.

La caracteristica principal de este tipo de entrega es que las constructoras cuentan
con modelos de gestidn, pero no son suficientes o carecen de herramientas que les
permitan organizarse adecuadamente para realizar la entrega formal de las
dotaciones segun la normativa.

Para analizar esta problematica es necesario mencionar sus causas. Una de ellas
es que existe deficiencias en el proceso de entregar los bienes comunes desde el
punto de vista de sistemas de gestidn y por este motivo es necesario desarrollar un
modelo que cuente con metodologias o procedimientos que permitan obtener la
disminucién de reclamaciones y/o demandas, lo cual contribuird a reducir costos y
obtener mayor utilidad en los presupuestos.

La investigacion de esta problematica se realizo por el interés en generar conciencia
del beneficio que trae para cualquier estructura organizacional contar con un
adecuado modelo que garantice la entrega de los bienes comunes. Asi mismo es
primordial que cada uno de los profesionales que intervienen en el proceso cuente
con toda la informacién para enfrentar un proceso de entrega sin incurrir en los
problemas mas recurrentes.

El documento se desarrolla en 3 etapas. En la primera, se estableceran las pautas
basicas segun las normas vigentes para tener en cuenta en el disefio, construccion
y entrega de bienes comunes, asi mismo se identificaran los errores mas frecuentes
de las constructoras a la hora de entregar los bienes y posteriormente se
identificaran las variables del ente consumidor, estas ultimas se respaldan con
encuestas realizadas a profesionales y administradores, factores que nos ayudaran
a la creacion de un modelo en el sistema de gestidén de la calidad.

En la segunda etapa, se analizara los sistemas de gestion de calidad de dos
empresas constructoras que nos ayudaran a identificar su injerencia en el
procedimiento de entregas de bienes comunes.

En la tercera y Ultima se desarrollara un modelo para entregar los bienes comunes

de un proyecto de vivienda en Colombia, basado en la Norma ISO-9001.

1COLOMBIA, PODER PUBLICO - RAMA LEGISLATIVA . Ley 675. (03, Agosto, 2001 ), Por medio
de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal. En: Diario Oficial. Agosto, 2001. Nro. 44509.

p.1
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OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Disefiar en el sistema de gestion de una empresa constructora un modelo para
entregas de bienes comunes enfocado a la vivienda en Colombia.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Establecer las pautas basicas de las entregas de bienes comunes en Colombia
para las empresas del sector de la construccién (Normatividad).

2. ldentificar los errores mas comunes cometidos por las constructoras del sector
de la construccion a la hora de entregar bienes comunes.

3. ldentificar variables del ente consumidor que sirvan como complemento a la
creacion de un modelo para la gestion en entregas de bienes comunes. La cual
se enfoca en la construccion de vivienda en Colombia.

4. Analizar en los sistemas de gestion de calidad de las empresas constructoras el
procedimiento para entregar los bienes comunes de las edificaciones de

vivienda en Colombia.

5. Desarrollar un modelo para entregas de bienes comunes que se integre al
sistema de gestién de un proyecto de vivienda en Colombia.

18



JUSTIFICACION

El mercado de hoy exige a las constructoras ofrecer a los clientes no solo unidades
de vivienda sino espacios complementarios que garanticen funcionalidad,
seguridad, recreacion, deporte etc. Es por esto que las constructoras deben
establecer una estrategia que permitan desarrollar procesos constructivos acordes
con las necesidades actuales del sector construccién y crear costumbre mercantil
gue permita regular la relacién constructor y cliente. La estrategia pretende disminuir
la incertidumbre por las mdltiples, costosas y prolongadas reclamaciones sobre
acabados, equipos, partes y elementos de los bienes comunes.

Con el presente trabajo se pretende mejorar la rentabilidad de las empresas
constructoras y optimizar tanto los procesos de entregas de bienes comunes como
el servicio al cliente. Involucrando en el proceso, el manejo de las reclamaciones,
atencién oportuna del cliente, estrategias de comunicacion, planes de accidn,
definicion de responsables y solucién a los requerimientos.

Disefiar un modelo para la entrega de bienes comunes, puede beneficiar
mutuamente a las empresas constructoras y a sus clientes.

Beneficios para las empresas constructoras de vivienda.

Disminucion en el presupuesto item posventas.
Aumento de rentabilidad del proyecto.
Fidelizacion de clientes para futuras ventas.
Estandarizacion de procesos de calidad.

Beneficios para los compradores.
e Valorizacion del inmueble.

e Confianza para nuevas inversiones con la misma empresa.
e Tranquilidad por calidad de los productos.
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1. NORMATIVA PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES EN COLOMBIA

Para establecer las pautas basicas de las entregas de bienes comunes en
Colombia, se presentara a continuacion el objeto, definiciones y procedimientos
segun lo establece la Ley 675 de 2001, de igual manera se define el alcance de las
garantias segun lo establece la Ley 1480 de 2011 y demas leyes, normas y decretos
que se deben tener en cuenta a la hora de realizar una adecuada entrega.

1.1 OBJETO

Segun la Ley 6752, la presente ley regula la forma especial de dominio, denominada
propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre
bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes
comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los
inmuebles sometidos a ella, asi como la funcién social de la propiedad.

1.2 ENTREGA DE BIENES COMUNES EN LOS PROYECTOS DE VIVIENDA

La entrega de los bienes comunes por parte de una empresa constructora de
vivienda a una copropiedad en Colombia se establece segun La Ley 675 de 2001.
Para entender mejor el procedimiento segun la Ley 675 de 2001 se adjunta el anexo
A.

1.2.1 Coeficientes de copropiedad. Segun la Ley 675 Todo reglamento de
propiedad horizontal debera sefialar los coeficientes de copropiedad de los bienes
de dominio particular que integran el conjunto o edificio, los cuales se calcularan de
conformidad con lo establecido en la presente ley. Tales coeficientes determinaran:

1. La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes
privados sobre los bienes comunes del edificio o conjunto.

2. El porcentaje de participaciéon en la asamblea general de propietarios.

3. El indice de participaciéon con que cada uno de los propietarios de bienes
privados ha de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto, mediante
el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando
éstas se determinen de acuerdo con los mdédulos de contribucion en la forma
sefialada en el reglamento.

Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos especificos, los coeficientes de
copropiedad se calcularan con base en el area privada construida de cada bien de
dominio particular, con respecto al area total privada del edificio o conjunto.

2COLOMBIA, PODER PUBLICO - RAMA LEGISLATIVA. Ley 675. (03, Agosto, 2001), Por medio de
la cual se expide el régimen de propiedad horizontal. En: Diario Oficial. Agosto, 2001. Nro. 44509. p.
1
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El area privada libre se determinara de manera expresa en el reglamento de
propiedad horizontal, en proporcién al area privada construida, indicando los
factores de ponderacién utilizados.

PARAGRAFO. Para calcular el coeficiente de copropiedad de parqueaderos y
depésitos, se podran ponderar los factores de area privada y destinacion.

Factores de calculo en los edificios 0 conjuntos de uso mixto y en los destinados a
comercio, los coeficientes de copropiedad se calculan de acuerdo con un valor
inicial que represente una ponderacion objetiva entre el &rea privada y la
destinacion y caracteristicas de los mismos. Los reglamentos de propiedad
horizontal deberan expresar en forma clara y precisa los criterios de ponderacién
para la determinacion de los coeficientes de copropiedad.

PARAGRAFO. El referido valor inicial no necesariamente tendra que coincidir con
el valor comercial de los bienes de dominio particular.

La asamblea general, con el voto favorable de un nimero plural de propietarios
que represente al menos el setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
copropiedad del edificio o conjunto, podra autorizar reformas al reglamento de
propiedad horizontal relacionadas con modificacion de los coeficientes de
propiedad horizontal, en los siguientes eventos:

1. Cuando en su calculo se incurrid en errores aritméticos o no se tuvieron en
cuenta los parametros legales para su fijacion.

2. Cuando el edificio o conjunto se adicione con nuevos bienes privados, producto
de la desafectacién de un bien comin o de la adquisicién de otros bienes que se
anexen al mismo.

3. Cuando se extinga la propiedad horizontal en relacién con una parte del edificio
0 conjunto.

4. Cuando se cambie la destinacion de un bien de dominio particular, si ésta se
tuvo en cuenta para la fijacion de los coeficientes de copropiedad3.

1.3 EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA

Es importante mencionar que después de entregar los bienes comunes por parte
del propietario inicial a la persona(s) designada(s), los constructores tienen la
obligacion de responder por las condiciones de calidad e idoneidad con las
garantias a que tienen derecho la copropiedad, a continuacion, se presenta una
guia para el consumidor de vivienda segun la Ley 1480 DE 2011 Estatuto del

consumidor.

Segun la guia para el consumidor en el sector vivienda, La Superintendencia de
Industria y Comercio (en adelante SIC) es una autoridad en materia de proteccion

3COLOMBIA, PODER PUBLICO - RAMA LEGISLATIVA. Ley 675. (03, Agosto, 2001), Por medio de
la cual se expide el régimen de propiedad horizontal. En: Diario Oficial. Agosto, 2001. Nro. 44509. p.
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al consumidor y tiene competencia en todo el territorio nacional. De igual manera,
la SIC tiene facultades administrativas, a través de las cuales vela por el interés
general de los consumidores, en el sentido de que el resultado de la actuacién se
materializa en la imposicion de sanciones al constructor, tales como multas, cierre
de la obra, prohibicion de comercializar, entre otras.

1.3.1 ;Qué es lagarantiay como se hace efectiva? Los aspectos comprendidos
dentro de la garantia legal estan contenidos en el articulo 11 de la Ley 1480 de
2011; en el caso de los bienes inmuebles, sefialadas, las cuales tienen como
referente: las legalmente exigibles (contenidas en normas técnicas, reglamentos
técnicos, codigos), las contractuales pactadas, las anunciadas por el constructor
y, finalmente, las condiciones ordinarias y habituales del mercado.

El Decreto 735 de 2013 reglamenta la forma de reclamar la garantia sobre los
acabados, lineas vitales (infraestructura basica de redes, tuberias o elementos
conectados o continuos, que permiten la movilizacién de energia eléctrica, agua y
combustibles), la afectacién de la estabilidad de la estructura y la no entrega del
bien después de la adquisicién.

1.3.2 ¢,Qué es y cudl es el término de la garantia? El término de la garantia es
el periodo de tiempo durante el cual el constructor esta obligado a responder por
las condiciones de calidad, idoneidad, seguridad y buen funcionamiento del
inmueble adquirido. El termino de garantia para acabados y lineas vitales es de 1
afo y para estabilidad de la obra es de 10 afos.

1.3.3 ;Qué aspectos incluye la garantia? De conformidad con la norma general
contenida en el Estatuto de Proteccion al Consumidor (Ley 1480 de 2011), la
garantia incluye la obligaciéon de realizar las siguientes actividades, cuyo alcance
se precisa con el contenido especifico del Decreto 735 de 2013.

La reparacion gratuita de los defectos del producto, en este caso del inmueble.
De no ser posible la reparacion del inmueble ni restituir las condiciones de
estabilidad que permitan su habitabilidad, el vendedor procedera a la devolucion
del dinero.

El suministro de las instrucciones y asistencia técnica para la instalacion vy
mantenimiento de los accesorios instalados en el inmueble.

Contar con la mano de obra capacitada para ofrecer servicio y asistencia técnica
aun después de vencida la garantia.

La entrega material del bien y el registro correspondiente en forma oportuna.

Por su parte, el Decreto 735 de 2013 establece un alcance especifico para la
garantia sobre inmuebles, referida como quedd arriba anotado a tres aspectos:
acabados, lineas vitales (infraestructura basica de redes, tuberias o elementos
conectados o continuos, que permiten la movilizacién de energia eléctrica, agua y
combustibles), la afectacién de la estabilidad de la estructura y la no entrega del
bien después de la adquisicion.

1.3.4 ¢Quién solicita la garantia sobre bienes comunes de propiedades
horizontales? Segun la guia para el consumidor en el sector vivienda, Esta
garantia debe ser solicitada por el administrador cuando el inmueble se encuentre
dentro de un conjunto o edificacion sometido al régimen de propiedad horizontal.

Proteccion contractual. El Estatuto del Consumidor contiene disposiciones para
proteger los derechos del consumidor en sus relaciones contractuales, tales como
el principio de interpretacion favorable, la prohibicion de ventas atadas, la
regulacion de los contratos de adhesion, el establecimiento de clausulas
prohibidas y la tipificacion de clausulas abusivas.
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Para la proteccion del consumidor en materia contractual, es necesario que el
consumidor presente una denuncia o una demanda cumpliendo los requisitos
establecidos.

1.3.5 ¢Cudles problemas contractuales puede reclamar el consumidor?
Después de la firma del contrato para la compra de un inmueble, pueden surgir un
sin nimero de situaciones, por ejemplo, que el bien inmueble no corresponde con
lo ofrecido. Cuando el consumidor solicité la devolucién del dinero, el constructor
debe reconocer intereses y no pude cobrar arras ni penalidades.

También es recurrente ver que se presentan retrasos injustificados en la entrega
de los inmuebles y de acuerdo con el articulo 11 de la Ley 1480 de 2011, la no
entrega es un aspecto incluido en la garantia legal.

1.3.6 ;Dbnde se puede realizar las reclamaciones? En Bogota, puede acudir a
la Secretaria del Habitat y en otras ciudades del pais a las Secretarias de Control
de Vivienda. La Secretaria del Habitat tiene facultades administrativas y conoce de
la infraccion a las normas sobre el régimen de enajenacién, arrendamiento e
intermediacion de vivienda, de conformidad con el Decreto 419 de 2008 y demas
normas de construccion y vivienda*.

1.4 LEYES, DECRETOS, NORMAS Y RESOLUCIONES PARA EL DISENO
Y CONSTRUCCION DE BIENES COMUNES

Es importante anotar que para que los constructores respondan por las condiciones
de calidad e idoneidad de las edificaciones, estos deben tener en cuenta para el
disefio, construccion y entrega de bienes comunes las siguientes leyes, decretos,
normas y resoluciones que a continuaciéon se presentan (Ver cuadros 1, 2y 3).

1.4.1 Cuadro de Leyes

Cuadro 1. Listado de Leyes nacionales.

| LEYES NIVEL NACIONAL

LEY NOMBRE OBJETO

Articulo 43°.- El presente titulo establece las normas y criterios
bésicos para facilitar la accesibilidad a las personas con
movilidad reducida, sea ésta temporal o permanente, o cuya
capacidad de orientacion se encuentre disminuida por la edad,
LEY 361 DE 1997 DISCAPACIDAD analfabetismo, limitacién o enfermedad. Asi mismo se busca
suprimir y evitar toda clase de barreras fisicas en el disefio y
ejecucion de las vias y espacios publicos y del mobiliarios
urbano, asi como en la construccién o reestructuracion de
edificios de propiedad publica o privada.

4 UNIVERSIDAD SERGIO ARBOLEDA . Guia para el consumidor en el sector vivienda: ¢Qué es la
garantia y como se hace efectiva?. En:Google [en linea], marzo 2016. Disponible en Internet:
http://www.sic.gov.co/recursos_user/documentos/publicaciones/Guia_para_el_consumidor_sector
vivienda.pdf
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Cuadro 1. (Continuacion)

LEY 388 DE 1997

ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

Articulo 1°.- Objetivos. La presente Ley tiene por objetivos: 1.
Armonizar y actualizar las disposiciones contenidas en la Ley
9 de 1989 con las nuevas normas establecidas en la
Constitucién Politica, la Ley Organica del Plan de Desarrollo,
la Ley Orgénica de Areas Metropolitanas y la Ley por la que
se crea el Sistema Nacional Ambiental.

LEY 373 DE 1997

USO EFICIENTE Y AHORRO

DE AGUA

Articulo 15. TECNOLOGIA DE BAJO CONSUMO DE AGUA.
Los ministerios responsables de los sectores que utilizan el
recurso hidrico reglamentaran en un plazo maximo de seis (6)
meses la instalacion de equipos, sistemas e implementos de
bajo consumo de agua para ser utilizados por los usuarios del
recurso y para el reemplazo gradual de equipos e
implementos de alto consumo.

LEY 400 DE 1997

CONSTRUCCIONES SISMO
RESISTENTES

Articulo 1°.- Objeto. La presente Ley establece criterios y
requisitos minimos para el disefio, construccion y supervision
técnica de edificaciones nuevas, asi como de aquellas
indispensables para la recuperacion de la comunidad con
posterioridad a la ocurrencia de un sismo, que puedan verse
sometidas a fuerzas sismicas y otras fuerzas impuestas por la
naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de
resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas
producen, reducir a un minimo el riesgo de la pérdida de vidas
humanas, y defender en lo posible el patrimonio del Estado y
de los ciudadanos.

LEY 675 DE 2001

REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

Articulo 10. Objeto. La presente ley regula la forma especial
de dominio, denominada propiedad horizontal, en la que
concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los
demés bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y
la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi
como la funcién social de la propiedad.

LEY 1209 DE 2008

PISCINAS

Articulo 1°. Objeto. La presente ley tiene por objeto establecer
las normas tendientes a brindar seguridad y adecuar las
instalaciones de piscinas con el fin de evitar accidentes,
problemas de salud y proteger la vida de los usuarios de
estas, sin perjuicio de lo que dispongan otras normas que, con
caracter concurrente, puedan serles de aplicacion.
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Cuadro 1. (Continuacion)

LEY 1480 DE 2011

Articulo 1°. Principios generales. Esta ley tiene como objetivos
proteger, promover y garantizar la efectividad y el libre
ejercicio de los derechos de los consumidores, asi como
amparar el respeto a su dignidad y a sus intereses
econémicos, en especial, lo referente a: 1. La proteccion de
los consumidores frente a los riesgos para su salud y
seguridad. 2. El acceso de los consumidores a una

ESTATUTO DEL informacién adecuada, de acuerdo con los términos de esta
CONSUMIDOR ley, que les permita hacer elecciones bien fundadas. 3. La

educacion del consumidor. 4. La libertad de constituir
organizaciones de consumidores y la oportunidad para esas
organizaciones de hacer oir sus opiniones en los procesos de
adopcioén de decisiones que las afecten. 5. La proteccion
especial a los nifios, nifias y adolescentes, en su calidad de
consumidores, de acuerdo con lo establecido en el Cédigo de
la Infancia y la Adolescencia.

LEY 1796 DE 2016

ARTICULO 10, Objeto. Generar medidas enfocadas a la
proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la

VIVIENDA SEGURA seguridad de las edificaciones, el fortalecimiento de la funcion

publica que ejercen los curadores urbanos y establecer otras
funciones a la Superintendencia de Notariado y Registro.

Fuente: Informacion basada en COLOMBIA, PODER PUBLICO - RAMA LEGISLATIVA . Ley 361.
(07, Febrero, 1997 ), Por la cual se establecen mecanismos de integracion social de las personas
con limitacion y se dictan otras disposiciones. (Febrero 7 de 1997)

Nota: El cuadro fue realizado tomando como referencia las siguientes leyes nacionales; LEY 361 DE
1997, LEY 388 DE 1997, LEY 373 DE 1997, LEY 400 DE 1997, LEY 675 DE 2001, LEY 1209 DE
2008, LEY 1480 DE 2011 y LEY 1796 DE 2016.

1.4.2 Cuadro Decretos Nivel Nacional

Cuadro 2. Listado de Decretos nacionales.

DECRETOS NIVEL NACIONAL

DECRETO

NOMBRE

OBJETO

DECRETO 735 DE
2013

LEY DE
GARANTIAS

Articulo 1°. Objeto. Mediante el presente decreto se establecen las reglas
para hacer efectiva la garantia legal y las suplementarias a esta.

Articulo 2°. Solicitud de la efectividad de la garantia legal. Para solicitar la
efectividad de la garantia legal, el consumidor estara obligado a informar el
dafio que tiene el producto, ponerlo a disposicion del expendedor en el
mismo sitio en el que le fue entregado al adquirirlo o en los puntos de
atencion dispuestos para el efecto, a eleccion del consumidor, y a indicar la
fecha de la compra o de la celebracion del contrato correspondiente.

DECRETO 33 DE
1998

NSR-98

A.1.2.2 - OBJETO - El presente Reglamento de Construcciones Sismo
Resistentes, NSR-98, tiene por objeto reducir a un minimo el riesgo de la
pérdida de vidas humanas, y defender en lo posible el patrimonio del Estado
y de los ciudadanos. Una edificacién disefiada siguiendo los requisitos de
este Reglamento, debe ser capaz de resistir, ademas de las fuerzas que le
impone su uso, temblores de poca intensidad sin dafio, temblores moderados
sin dafio estructural, pero posiblemente con algin dafio a los elementos no
estructurales y un temblor fuerte con dafios a elementos estructurales y no
estructurales pero sin colapso.
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Cuadro 2. (Continuacion)

DECRETO 926 DE
2010

NSR-10

5. Que la actualizacion del Reglamento Colombiano de Construccion
Sismorresistente NSR-10 incluye unos nuevos mapas de Amenaza Sismica
elaborados por el Instituto de Investigaciones en Geociencia, Mineria y
Quimica, Ingeominas, y la Asociacién Colombiana de Ingenieria Sismica,
AlS, los cuales tienen en cuenta los estudios de neotecténica que se han
realizado en el pais en la Ultima década por diferentes instituciones y
entidades y la distribucién espacial y en el tiempo de méas de 17.000 sismos
registrados por la Red Sismoldgica Nacional y la Red Nacional de
Acelerégrafos adscritas al Ingeominas durante este mismo lapso en el
territorio nacional, de los cuales mas de 100 tuvieron magnitud de Richter
mayor de 5.0. 6. Que el Reglamento Colombiano de Construccién
Sismorresistente NSR-10 consulta los mas modernos documentos mundiales
de disefio sismo resistente los cuales han tenido varias actualizaciones
durante el lapso trascurrido desde la expedicion de la reglamentacion de
1998 las cuales se incluyen en la presente version.

DECRETO 340 DE
2012

NSR-10

Articulo 1. Modificacion. Modifiquese el Reglamento de Construcciones
Sismo Resistentes, NSR-10, adoptado mediante Decreto 926 de 19 de marzo
de 2010, modificado por los Decretos 2525 del 13 de julio de 2010 y 092 de
17 de enero de 2011, en los ordinales, numerales, literales y parrafos,
figuras, tablas, notas, ecuaciones, valores, coeficientes y demas aspectos
técnicos, segln documento anexo, que hace parte del presente decreto.

DECRETO 1469
DE 2010

LICENCIAS

Articulo 1°. Licencia urbanistica. Es la autorizacion previa para adelantar
obras de urbanizacion y parcelacion de predios, de construccion y demolicion
de edificaciones, de intervencién y ocupacion del espacio publico, y para
realizar el loteo o subdivisién de predios, expedida por el curador urbano o la
autoridad municipal competente, en cumplimiento de las normas urbanisticas
y de edificacion adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los
instrumentos que lo desarrollen o complementen, en los Planes Especiales
de Manejo y Proteccion (PEMP) y en las leyes y demas disposiciones que
expida el Gobierno Nacional.

DECRETO 3102
DE1997

EQUIPOS DE BAJO
CONSUMO DE
AGUA

Articulo 3°.- Obligaciones de los constructores y urbanizadores. A mas tardar
el 1 de julio de 1998, todas las solicitudes de licencias de construccion y/o
urbanismo y sus modalidades, deberan incluir en los proyectos, la utilizacion
de equipos, sistemas e implementos de bajo consumo de agua. Ver Decreto
Nacional 1311 de 1998. Informacién relacionada con los consumos
mensuales de agua por estratos y uso.

Fuente: Informacion basada en COLOMBIA, MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIA Y
TURISMO . Decreto 735. (17, Abril, 2013 ), Por el cual se reglamenta la efectividad de la garantia
prevista en los articulos 7° y siguientes de la Ley 1480 de 2011. En: Diario Oficial. Abril, 2013. Nro.

48764. p. 17

Nota: El cuadro fue realizado tomando como referencia los siguientes decretos nacionales;
DECRETO 735 DE 2013, DECRETO 33 DE 1998, DECRETO 926 DE 2010, DECRETO 340 DE
2012, DECRETO 1469 DE 2010 y DECRETO 3102 DE1997.
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1.4.3 Cuadro Normas y Resoluciones

Cuadro 3. Listado de Normas Técnicas Colombianas.

NORMAS Y RESOLUCIONES

NORMA

NOMBRE

OBJETO

NTC 1500

CODIGO COLOMBIANO
DE FONTANERIA

1. OBJETO 1.1 Esta norma establece los requisitos minimos para
garantizar el funcionamiento correcto de los sistemas de abastecimiento de
agua potable; sistemas de desagiie de aguas negras y lluvias; sistemas de
ventilacién; y aparatos y equipos necesarios para el funcionamiento y uso
de estos sistemas. 1.2 Esta norma proporciona las directrices y los
requisitos minimos que deben cumplir las instalaciones hidraulicas, para
garantizar la proteccién de la salud, seguridad y bienestar pablicos. 1.3 Las
disposiciones de esta norma se aplican a la construccién, instalacion,
modificacién, reparacion, reubicacion, reemplazo, adicion, uso o
mantenimiento de las instalaciones hidraulicas y sanitarias dentro de las
edificaciones. 1.4 Esta norma no incluye especificaciones de los sistemas
de distribucion de agua para la extincion de incendios, el tema se estudia
enlaNTC 1669 y NTC 2301.

NTC 1087

MATERIALES TUBERIA
AGUAS NEGRAS,
LLUVIAS Y VENTILACION

1. OBJETO

Esta norma establece los requisitos que deben cumplir y los ensayos a los
cuales deben

someterse los tubos de poli(cloruro de vinilo) (PVC) rigido utilizados en
edificaciones en cada

una o cualquiera de las siguientes aplicaciones:

- desaglie sanitario y aguas lluvias.

- ventilacion.

NTC 2505

SUMINISTRO DE GAS

1. OBJETO La presente norma tiene por objeto establecer los requisitos
que se deben cumplir en el disefio y construccién de instalaciones para
suministro de gas combustible destinadas a usos residenciales y
comerciales, asi como las pruebas a que se deben someter dichas
instalaciones para verificar su operacion confiable y segura.

NTC 2050

RETIE Y RETILAP

Objetivo. a) Salvaguardia. El objetivo de este codigo es la salvaguardia de
las personas y de los bienes contra los riesgos que pueden surgir por el
uso de la electricidad. b) Provision y suficiencia. Este codigo contiene
disposiciones que se consideran necesarias para la seguridad. El
cumplimiento de las mismas y el mantenimiento adecuado daran lugar a
una instalacion practicamente libre de riesgos, pero no necesariamente
eficiente, conveniente o adecuada para el buen servicio o para
ampliaciones futuras en el uso de la electricidad. Nota. Dentro de los
riesgos, se pueden resaltar los causados por sobrecarga en instalaciones
eléctricas, debido a que no se utilizan de acuerdo con las disposiciones de
este codigo. Esto sucede porque la instalacion inicial no prevé los posibles
aumentos del consumo de electricidad. Una instalacion inicial adecuada y
una previsién razonable de cambios en el sistema, permitira futuros
aumentos del consumo eléctrico. ) Intencion. Este cddigo no tiene la
intencion de marcar especificaciones de disefio ni de ser un manual de
instrucciones para personal no calificado.

NTC 2522

ASCENSORES

1. ALCANCE Y CAMPO DE APLICACION Esta norma establece la
planeacion y seleccion de las instalaciones de ascensores en edificios
residenciales, con el propésito de garantizar un adecuado servicio. Permite
calcular el nimero de ascensores y otras caracteristicas importantes para
el disefio del edificio. Contempla tres niveles de calidad segun el tipo de
servicio deseado, basados en intervalos de tiempo de espera en la entrada
principal de 60 s, 80 s y 100 s que corresponden a los programas 60; 80 y
100 (véanse los anexos). Esta norma es aplicable a los ascensores
normalizados clase | (segun la norma ISO 4190/1) para instalaciones en
edificios residenciales.
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Cuadro 3. (Continuacion)

NTC 2769

ASCENSORES

Esta norma define las reglas de seguridad en relacién con los ascensores
de pasajeros y ascensores de pasajeros y cargas con el fin de
salvaguardar a las personas y objetos frente al riesgo de accidentes
asociado al usuario. mantenimiento y operaciones de emergencia en
ascensores

NTC 4143

ACCESIBILIDAD DE
PERSONAS AL MEDIO
FISICO

1. OBJETO Esta norma establece las dimensiones minimas y las
caracteristicas generales que deben cumplir las rampas para los niveles de
accesibilidad adecuado y bésico, que se construyan en las edificaciones y
los espacios urbanos para facilitar el acceso a las personas. Los requisitos
y parametros indicados en la presente norma consideran un nivel de
accesibilidad adecuado. Para los casos de adecuacion de edificios
existentes o vivienda individual privada o intervenciones en cascos
histéricos, asentamientos, etapas de reconstruccion en zonas afectadas
por desastres y s6lo cuando no exista posibilidad de adoptar lo dispuesto
en la norma por razones técnicas o limitaciones fisicas, se incorporan otros
requisitos correspondientes al nivel de accesibilidad basico, que sin
comprometer la seguridad, sacrifica la comodidad para lograr la
accesibilidad.

NTC 3631

SISTEMAS DE
VENTILACION DE GAS

1. OBJETO Y CAMPO DE APLICACION. 1.1 La presente norma definelos
requisitos y establece los métodos para la ventilacion de los recintos
interiores donde se instalan artefactos a gas para uso domestico, comercial
e industrial.

NTC 1669

INSTALACION DE
CONEXIONES DE LA RED
CONTRA INCENDIOS

1.2 OBJETO 1.2.1 El propdsito de esta norma es proveer un razonable
grado de proteccion contra el fuego a la vida y a la propiedad,
estableciendo los requisitos para la instalaciéon de sistemas para conexiéon
de mangueras contra incendio basados en sélidos principios de ingenieria,
informacion de ensayos y experiencia de campo.

RESOLUCION
1409 DE 2012

TRABAJO SEGURO EN
ALTURAS

ARTICULO 1. OBJETO Y CAMPO DE APLICACION. La presente
resolucién tiene por objeto establecer el reglamento técnico para trabajo
seguro en alturas y aplica a todos los empleadores, empresas, contratistas,
subcontratistas y trabajadores de todas las actividades econémicas de los
sectores formales e informales de la economia, que desarrollen trabajos en
alturas con peligro de caidas.

Fuente: Informacion basada en COLOMBIA, ICONTEC. Guias y Documentos Juridicos 0. (03,
Noviembre, 2004), Cdodigo colombiano de fontaneria

Nota: El cuadro fue realizado tomando como referencia las siguientes normas técnicas colombianas;
NTC 1500, NTC 1087, NTC 2505, NTC 2050, NTC 2522, NTC 2769, NTC 4143, NTC 3631, NTC
1669, RESOLUCION 1409 DE 2012.

Es importante tener presente las leyes, decretos y normas ya que son la base para
disefiar y construir los bienes comunes, los disefladores deben incorporar
especificaciones técnicas acordes a los bienes a entregar, por ejemplo;

Segun la Ley 361 de 1997 Discapacidad: establece las normas y criterios basicos para
facilitar la accesibilidad a las personas con movilidad reducida, sea ésta temporal o
permanente, o cuya capacidad de orientacién se encuentre disminuida por la edad,
analfabetismo, limitacion o enfermedad. Asi mismo se busca suprimir y evitar toda clase
de barreras fisicas en el disefio y ejecucion de las vias y espacios publicos y del
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mobiliarios urbano, asi como en la construcciéon o reestructuraciéon de edificios de
propiedad publica o privada®.

La Ley exige a los constructores entregar estas areas para personas con
discapacidad.

Lo mismo sucedera si después de disefiar no se tiene en cuenta las buenas
practicas constructivas por ejemplo; Segun la Norma Técnica Colombiana 1669
(INSTALACION DE CONEXIONES DE LA RED CONTRA INCENDIOS) “El
propésito de esta norma es proveer un razonable grado de proteccion contra el
fuego a la vida y a la propiedad, estableciendo los requisitos para la instalacién de
sistemas para conexion de mangueras contra incendio basados en sdlidos
principios de ingenieria, informacion de ensayos y experiencia de campo” si estas
especificaciones técnicas y practicas constructivas no se contemplan en el disefio y
ejecucion los constructores estaran sujetos a multas y sanciones que afectaran
gravemente la estabilidad de la empresa y sus utilidades.

5 COLOMBIA, PODER PUBLICO - RAMA LEGISLATIVA. Ley 361. (07, Febrero, 1997), Por la cual
se establecen mecanismos de integracion social de las personas con limitacion y se dictan otras
disposiciones. (Febrero 7 de 1997)
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2. IDENTIFICACION DE ERRORES FRECUENTES EN LA ENTREGA DE
BIENES COMUNES

Para identificar los errores mas frecuentes a la hora de entregar los bienes comunes
de las edificaciones, se desarroll6 las siguientes entrevistas a profesionales que en

la actualidad trabajan en el sector de la construccion (Ver cuadro 4)

Ficha Técnica
Técnica: Entrevista presencial.

Grupo objetivo: Profesionales a cargo del area de entregas de bienes en las

Constructoras.

Tipo de muestreo: A tres (3) profesionales que trabajas en empresas reconocidas

del sector de la construccion.

Medicion: Marzo — Mayo de 2018.
Area Encuestada: Servicio al Cliente.
No. De Preguntas realizadas: 10

Tipo de Respuesta: SI/NO Descriptivas

2.1 ENCUESTA 1- PROFESIONALES DE LA CONSTRUCCION

Cuadro 4. Preguntas a profesionales que participan en la entrega de bienes comunes.

ITEM PREGUNTA PROFESIONAL A PROFESIONAL B PROFESIONAL C
¢Laconstructora Si Si Si
cuenta con un Sistema
1 de Gestion de Calidad
para entrega de bienes
comunes?
¢Conocey aplicael Si, sigo las politicas de la | Si, son los parametros Si, son ordenes de los
procedimiento segun lo | empresa. que debo seguir para jefes directos.
establece el sistema de entregar los bienes.
2 gestion de la calidad
para entrega de bienes
comunes?
¢Quién se encarga de El residente de obra y el Residente de obray la Arquitecto de zonas
realizar la entrega de area Servicio al Cliente. Abogada Juridica. comunes y el area de
3 bienes comunes en su servicio al cliente.
empresa?
¢Cudl es el Se revisa con antelacion Se realiza una inspeccién | Se revisa con antelacion
procedimiento de su por el departamento de inicial por parte de el bien a entregar por
empresa para entregar | auditoria de producto el residente de obra, se parte del residente de
bienes comunes de una | bien a entregar, se realiza un informe zonas comunes, se
edificacién de programa por medio de fotografico de los programa la fecha por
4 vivienda? Servicio al Cliente la fecha | elementos que se medio de Servicio al
con la copropiedad y se entregaran, se programa | Cliente y se realiza la
realiza entrega con actay | lafechay se entrega con | entrega con acta,
documentos acta y documentos planos, manuales de
correspondientes. correspondientes. mantenimiento,
garantias de equipos
etc.
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Cuadro 4. (Continuacion)

¢Hatenido quejas y Si, las reclamaciones han | Si, las reclamaciones han | Si, las reclamaciones
reclamaciones después | sido por disefio, por sido por funcionamiento han sido por disefio, por
de realizar la entrega de | proceso constructivo y por | de aparatos y procesos proceso constructivo y
5 bienes comunes? calidad de materiales. constructivos, de igual por calidad de
Indique por favor que manera por calidad de materiales.
tipo de reclamaciones. materiales.
¢;Se han atendido estas | Si se han atendido, lo mas | Si, las reclamaciones mas | Si, las reclamaciones
reclamaciones y cuales | dificil es no cumplir con la | dificiles son estructurales | han sido por temas de
ha sido las més dificiles | norma y temas de disefio. |y filtraciones por cubierta, |incumplimiento en la
6 de solucionar? depositos, parqueaderos | entrega de bienes
etc. prometidos en el
momento de la compra
del proyecto.
¢Algunas de estas Si, hemos tenido que decir | Si, cuando las Si, cuando las
reclamaciones no se no porque las observaciones son del copropiedades solicitan
7 pudieron o atender y intervenciones para disefio inicial. mas de lo que se
por qué? solucionar los problemas prometié en la venta
son complejas. inicial
¢Las soluciones a Si, para dar soluciones a | Si, la constructora a tenido | Si, lo presupuestado
estos requerimientos los diferentes que pagar multas y inicialmente para el area
han generado costos requerimientos del cliente | demandas por de posventas no
8 superiores a los se ha tenido solicitar requerimientos que se han | alcanza para dar
previstos por la presupuesto adicional salido de lo normal. solucion a los diferentes
constructora? para pagar a los requerimientos y
contratistas. demandas.
¢Conocen la No, entrego solo con las Si, la entrega es No, las entregas se
normatividad para especificaciones del supervisada por la realizan segun los
9 realizar la entrega de disefio inicial. abogada del &rea juridica | planosy
bienes comunes? de la empresa. especificaciones
enviadas por el area de
disefio.
¢Cree que se puede Si, se puede mejorar el Si, se puede crear un area | Si, lo ideal es realizar
mejorar el proceso de proceso revisando desde | del servicio al cliente. entregas masivas y no
10 |entregade los bienes el principio los disefios, seccionadas de los
comunes? Explique. normas y tipo de bienes comunes.
materiales.

2.2 ERRORES EN EL PROCESO DE ENTREGAS DE BIENES COMUNES

A continuacion, se presentan los resultados de las respuestas de los profesionales

encargados de las entregas de bienes comunes en las empresas constructoras.

e Las funciones de los tres profesionales se establecen segun el sistema de

gestion de calidad de cada una de las empresas constructoras.

e Los procedimientos de entregas de bienes comunes son diferentes en cada una

de las empresas constructoras consultadas.

e Solo una empresa cuenta con la colaboracion del area Juridica en la entrega de

los bienes comunes.
¢ Ninguna de las empresas cuenta con el apoyo de un area técnica.
e Solo una empresa cuenta con un area de auditoria interna de producto.

e Las tres empresas han tenido reclamaciones después de las entregas de bienes

comunes, algunas complejas y costosas de solucionar.
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e Los profesionales que realizan la entrega estan de acuerdo en retroalimentar los
procedimientos para las entregas de bienes comunes.

Los aspectos mencionados anteriormente nos llevan a identificar los siguientes
errores;

1. Error de no tener definido un equipo interdisciplinario de profesionales que realice
la entrega de los bienes comunes.

2. Error de no tener un procedimiento organizado establecido que garantice que el
bien que se entregue cumpla con todas las especificaciones técnicas y legales
ofrecidas.

3. Error de no tener dentro del procedimiento una auditoria de producto que realice
control de calidad y garantice que el bien cumpla la funcion para lo cual fue
disefiado.

4. Error de no entregar la documentacion que certifique la calidad e idoneidad de
los bienes comunes.

Aspectos que se deben tener en cuenta para desarrollar el nuevo modelo para
entregar los bienes comunes de los proyectos de vivienda.
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3. IDENTIFICACION DE VARIABLES DEL ENTE CONSUMIDOR.

Para identificar las variables del ente consumidor que sirvan como complemento a
la creacion de un modelo para la gestion en entregas de bienes comunes, se
desarrollo las siguientes entrevistas a representantes legales de las copropiedades
(Administradores) (Ver cuadro 5).

Ficha Técnica

Técnica: Entrevista presencial.

Grupo

objetivo:

copropiedades.
Tipo de muestreo: A tres (3) administradores.
Medicién: Abril — Junio de 2018.

Area Encuestada: Cliente.

No. De Preguntas realizadas: 8

Tipo de Respuesta: SI/NO Descriptivas

Administradores

como

representantes

legales de

3.1 ENCUESTA 2- ADMINISTRADORES DE COPROPIEDADES DE
VIVIENDA.

Cuadro 5. Encuestas a representantes legales (Administradores)

ITEM PREGUNTA ADMINISTRADOR | ADMINISTRADOR | ADMINISTRADOR
A B C
¢Cuantos afios de Con experiencia de 8 Con experiencia de 10 Con experiencia de 12
experiencia tiene como | afios. afos. afos.
1 administrador de
conjuntos
residenciales?
¢Ha participado en el No, he llegado a los Si, como representante | Si, como administrador
recibo de bienes conjuntos residenciales | legal de la copropiedad de conjunto he
2 comunes de conjuntos | después del recibo de debo participar en el participado en el comité
residenciales? zonas comunes. recibo de bienes de bienes comunes.
comunes.
¢Harealizado Si he hecho Si he hecho Si, directamente a la
reclamaciones después | reclamaciones a la reclamaciones a las Constructora, las
de recibir los bienes Constructora constructoras y a la reclamaciones son
comunales? Indique directamente, he Secretaria del Habitat, pendientes que las
que tipo de solicitado arreglos de las més solicitadas son constructoras no han
3 reclamaciones y a acabados, filtraciones por acabados, solucionado, de igual
quien lo solicita. por cubierta, depdsitos, | filtraciones, reparaciones | manera solicitudes de
parqueaderos, materas. | pendientes descritas en | documentos que no han
el acta de entrega de sido entregados como
bienes comunes. manuales de operacion y
mantenimiento.

3.2 VARIABLES DEL ENTE CONSUMIDOR PARA LA RECEPCION LOS
BIENES COMUNES.
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Cuadro 5. (Continuacion).

¢Se ha atendido por
parte de la constructora
las reclamaciones y
cuales ha sido lo mas
requerido?

En la mayoria de los
casos si lo han atendido,
lo més dificil son los
requerimientos que no
cumplen con las normas
y temas de disefio.

La Constructora ha
atendido algunas
reclamaciones, las
reclamaciones mas
dificiles son estructurales
y filtraciones por cubierta,
depositos, parqueaderos,
equipos etc.

Casi todas las
reclamaciones han sido
atendidas, las
reclamaciones han sido
por temas de
incumplimiento en la
entrega de bienes, lo que
prometen en la venta no
es realmente lo que
entregan y lo que
entregan esta incompleta
la informacion,

¢Ha cerrado el proceso
de entrega final con la
Constructora? Explique

Si, se contraté a una
empresa interventora
para recibir los bienes
comunes y llegar a una
compensacion
econdmica.

No, hemos llegado a
instancias legales,
demandado para tener
reparacion y
compensacion
econdmica por dafos y
perjuicios.

No, se contratd a un
profesional para recibir
los bienes comunes, pero
se incurrié en un costo
adicional sin tener
soluciones adecuadas.
Los propietarios se
sienten engafiados.

¢Alguna de las
reclamaciones no se
pudo atender y por
qué?

Si, las constructoras
dicen no, porque estan
fuera de garantias por
tiempos de entregas.

Si, cuando las solicitudes
no se pueden realizar por
temas de disefio y
tiempos de garantias.

Si, las constructoras
hacen todo lo posible por
no responder.

¢Conoce la
normatividad para
realizar el recibo de
bienes comunes y sus
garantias?

No, casi siempre se
establece un comité que
recibe y que lo integran
propietarios que son
arquitectos y/o
ingenieros.

No, se establece un
comité que recibe y que
lo integran propietarios
gue son abogados
arquitectos y/o
ingenieros.

No, por el camino se va
aprendiendo algunas
normas que nos ayudan
a entender como deben
entregar las
Constructoras.

¢Cree que se puede
mejorar el proceso de
recibo de los bienes
comunes? Explique.

Si, con capacitacién en la
parte normativa y técnica
para tener claro las
reglas del juego.

Si, se puede mejorar el
procedimiento
involucrando desde el
inicio a los propietarios.

Si, es muy importante
que las empresas
constructoras realicen la
entrega de los bienes
comunes completas y
con todas las
especificaciones de las
dotaciones y equipos
para realizar el
correspondiente
mantenimiento.

A continuacion,

se presentan

los

resultados de

las

respuestas de

los

administradores encargados de recibir los bienes comunes de las empresas
constructoras.

No todos los administradores han participado en la entrega de bienes comunes
por ende no cuentan con la experiencia requerida.

Los administradores no tienen el alcance y la capacitacion técnica, desconocen
la normatividad y procedimientos para recibir los bienes comunes de una
copropiedad.

Los administradores realizan continuamente reclamaciones por entregas
pendientes, acabados, filtraciones en cubierta, plataformas-parqueaderos,
depdsitos, materas, funcionamiento de equipos, documentos no entregados
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como manuales de operacion y mantenimiento sin tener bases legales para
recibir y solicitar las garantias correspondientes.

Los administradores y copropietarios se ven obligados a contratar a
profesionales de arquitectura e ingenieria para recibir los bienes comunes,
incurriendo en costos adicionales, desconociendo que se pueden apoyar con los
comités interdisciplinarios integrados por propietarios cuyo nombramiento es
posible a través de la asamblea general.

Los aspectos mencionados anteriormente nos llevan a identificar las siguientes
variables para recibir los bienes comunes;

1. Conocimiento de las normas; la persona designada debe tener instruccion de las
normas vigentes como, por ejemplo; Ley 675 de 2001 Régimen de Propiedad
Horizontal- Ley 1480 de 2011 Estatuto del Consumidor, Decreto 735 de 2013 Ley
de Garantias, etc.

2. Conocimiento para la recepcién de los bienes comunes; la persona designada
debe estar en la capacidad de conocer y recibir los bienes comunes con todas las
especificaciones técnicas, para realizar el debido control, operacién vy
mantenimiento de equipos e instalaciones de las edificaciones.

3. Conocimiento para la recepcion de documentos de soporte; la persona designada
debe estar en la capacidad de conocer y recibir los documentos de soporte que
certifiquen la calidad e idoneidad de los bienes comunes.

Variables que se deben tener en cuando para desarrollar del nuevo modelo para
entregar los bienes comunes de los proyectos de vivienda.
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4. SISTEMAS DE GESTION DE CALIDAD Y SU INJERENCIA EN LA ENTREGA
DE BIENES COMUNES.

Para analizar el procedimiento de entregas de bienes comunes en el Sistema de
Gestidon de Calidad, se presentara a continuacion el paso a paso de los diagramas
de flujo para entregas de bienes comunes de dos (2) empresas Constructoras de
las cuales se omiten nombres por aspectos de confidencialidad de las mismas.

4.1 PROTOCOLO ENTREGA DE BIENES COMUNES CONSTRUCTORA A
(ENTREGAS MASIVAS)

Objetivo: Establecer una guia que permita garantizar que la entrega de zonas comunes
cumpla con las expectativas de calidad del bien, al momento de la entrega al cliente.

Alcance: Inicia con el envio de la programacion de fechas de entrega a Servicio al
Cliente y finaliza con el ingreso de la fecha de entrega al cliente final en el sistema.

Generalidades: El principio fundamental para la entrega a Servicio al Cliente es que el
bien debe estar en condiciones como si la entrega fuera al cliente final.

Depende del Programa de Obra de cada proyecto: al empezar las entregas a Servicio
al Cliente, se realizara una verificacion del Programa de Obra para validar las
actividades que deben estar ejecutadas en ese momento como;

e Ascensor

e Sétanos, parqueaderos

¢ Claustro rematado (pintado, aseado y emboquillado de ventaneria)

e Shut y cuarto de basuras

e Escaleras de emergencia iluminadas y rematadas

e Zonas comunes — Porteria — Oficina de Administracion

e Servicios Publicos definitivos de luz, agua y gas

e Vidrios limpios

Proceso de entrega de bienes comunes Constructora A.

1. Definir fechas de entrega a Servicio al Cliente segin Programacién de Obra previo
visto bueno de Gerente de Operaciones en coordinaciéon con el Gerente de
Proyecto.

2. Realizar inspeccion e informe de los bienes comunes de acuerdo a la Programacion
de Obra: niveles de pisos adicionales y/o cambio de especificacién. Diligenciar
Formato.

3. ¢Cumplen los requisitos de entrega a Servicio al Cliente?

NO, Entregar reporte de observaciones al equipo de obra. Alertar al Equipo de Obra
para revisar posible reprogramacion en caso de que se presenten actividades
criticas que puedan afectar la entrega al Cliente Final. Solucionar reportes y
reprogramar la entrega a servicio al Cliente.

4. SI, Recibir bienes comunes.

5. Realizar visitas periédicas al bien comln hasta que se entregue a la copropiedad.

6. ¢Se presentan reportes después de recibir los bienes comunes?
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7. Sl, Ejecutar observaciones que no eran visibles en el momento de la entrega a
Servicio al Cliente (Por ejemplo: puerta rayada, mala aplicacion de pintura, piso
levantado, humedades, etc.)

8. Supervisar la ejecucién de trabajos.

9. NO, Realizar 3era mano de aseo.

10. Participar activamente en entrega a cliente final.

11. Ingresar fecha de entrega al cliente final al sistema®.

Segun el procedimiento anteriormente mencionado la Constructora A tiene como
politica realizar la entrega de la edificacion de forma masiva, esto quiere decir que
todos los bienes comunes deben estar al 100% construidos antes de entregar al
cliente, proceso que facilita la entrega y disminuye las reclamaciones hechas por
propietarios que se quejan por la falta de terminacion en acabados y de la entrada
y salida de trabajadores afectando la seguridad de la copropiedad.

El procedimiento también nos indica que se realiza con antelacién una inspeccion e
informe a los bienes comunes para revisar; actividades adicionales, cambio de
especificaciones y como registro de control se realiza el diligenciamiento de un
formato. Si dado el caso después de recibir el bien por parte de obra se presentan
observaciones pendientes (Por ejemplo: puerta rayada, mala aplicacién de pintura,
piso levantado, humedades, etc.), estas se ejecutaran con la supervision adicional.

Pero también se observa que en el procedimiento no se describe actividades que
podrian optimizar la entrega de los bienes comunes (Por ejemplo, la recepcion de
documentos de la obra que soporten lo construido: disefios, certificados, actas,
recomendaciones, manuales de usuario u operacion, garantias, etc.) de igual
manera no es claro en como se inspecciona el bien, si cumple con las normas, si
funciona para lo cual fue disefio.

Adicionalmente no se describe actividad alguna que indique que después de
entregar los bienes comunes, el cliente pueda solicitar observaciones nuevas y
garantias, ni se define como es la forma de entregar los bienes a las personas
designadas por la asamblea general, no se evidencia acompafamiento por parte de
la constructora a la copropiedad.

4.2 PROTOCOLO ENTREGA DE BIENES COMUNES CONSTRUCTORA B.

Recibir la programacion de fechas de entrega.

Realizar cronograma Auditoria de Producto.

Informar a la obra las fechas de revision de auditorias.
¢ Tienes modificaciones especiales?

Sl, informar a la auditoria las modificaciones solicitadas.
NO, realizar la revisién del producto.

Diligenciar el formato correspondiente. Manuales
SAprueba?

N>R~ WNE

6 El nombre de la Constructora A fue omitido, sin embargo, la informacion fue obtenida del sistema
de gestién de calidad de esta empresa.
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NO, devolverse al paso 3.
9. SI, Autorizar y Entregar los bienes comunes.
10. Entregar el informe de Auditoria de Producto.

El dia asignado para la entrega de las Zonas Comunes, asistird por parte de la
copropiedad los Delegados designados por el Consejo de Administracién, nombrados
en la Asamblea General Ordinaria, el Director y Residente de la obra, el administrador
y el Auditor del Producto, se debe diligenciar el formato, en caso de presentarse alguna
observacion por parte de los miembros del comité de recibo de zonas comunes quedara
registrada en este mismo documento y se indicara la fecha de entrega de pendientes.
Si los trabajos son complejos se enviara cronograma de actividades.

Cuando se solicitan por parte de los miembros del comité de zonas comunes
reparaciones o dotaciones adicionales a lo definido inicialmente por la Constructora, se
registra en el acta de zonas comunes en la parte de solicitudes, para que sea analizado
y se dé respuesta formal a través del area de Servicio al Cliente, en 15 dias habiles
contados a partir del registro en el acta.

El Auditor de producto siempre debe dar el aval de los trabajos ejecutados para
coordinar entrega de los pendientes al representante legal y comité de recibo zonas
comunes. Se dejara constancia de entrega de las observaciones en el formato (Formato
de Acta de Pendientes) y un registro fotogréfico.

Es importante que, en el acta de entrega, queden relacionados todos los equipos y
areas que se entregan.

Los bienes comunes generales a entregar son:

¢ Salon(es) Comunal(es)

¢ Oficina de Administracion

e Gimnasio (Dotacion cuando aplique)
e Canchas Mdltiples cuando aplique)
e Cancha de Squash (cuando aplique)
e Cuarto Técnico (cuando aplique)

e Zonas Humedas (Turco-Sauna, cuando aplique)
e Piscina

e Bicicleteros

e [luminacién exterior

e Sistema de Citofonia

¢ Sistema de Television

¢ Circuito Cerrado T.V.

e Fachadas

e Cerramiento Perimetral del conjunto
e Cajas Aguas Negras y Aguas lluvias
¢ Adoquines vehiculares y peatonales
¢ Cubiertas — Ganchos certificados

e Temporizadores

¢ Red Contra Incendio

e Certificado Puertas Cortafuego

e Conexion Siamesa

e Bicicletero
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¢ Cuarto de maquinas

e Ascensores

e Totalizadora de agua

¢ Valvulas Reductoras

e Y cualquier otro tipo de dotacion o equipo que presente el proyecto

En el caso de existir etapas en construccién, se debe auditar los cerramientos y
aislamientos perfectamente terminados y sefializados.

Cuando son proyectos multi-etapas, la obra o la administracion definitiva (dependiendo
el caso), deberan entregar a la obra, una certificacion del correcto funcionamiento de
los equipos y la constancia de la capacitacion de los respectivos proveedores, al
personal de administracion.

En caso de que los delegados no asistan en la fecha establecida, se dejara constancia
en el acta de entrega. No se podra entregar sin que los propietarios asistan.
Posteriormente se citard por escrito a una segunda entrega y si es necesario a una
tercera. Si nuevamente no hay asistencia, se debe dejar constancia del motivo por el
cual los propietarios se niegan a recibir, se tomaran fotos de las zonas a entregar y se
pasara un comunicado por escrito a la copropiedad indicando que consideramos dichas
zonas recibidas y anexando las pruebas del estado de las zonas a entregar.

Al realizarse varias entregas, el seguimiento debe hacerlo el auditor, quien debe utilizar
el formato.

Copia de esta comunicacién serd remitida igualmente a Servicio al Cliente. Y la
Gerencia Juridica determinara la viabilidad y conveniencia de enviar dicho comunicado
a la Secretaria del Habitat para dejar constancia de la entrega, o si deben tomarse otras
medidas, tales como citar a conciliacién cuyos costos los asumiria la obra respectiva,
cuando es un proyecto nuevo’.

Segun procedimiento anteriormente mencionado a diferencia de la Constructora A,
la Constructora B puede realizar la entrega de la edificacion de forma parcial, esto
quiere decir que se puede entregar a medida que estén construidos y terminados
los bienes comunes, proceso que dificulta la entrega y aumenta las reclamaciones
hechas por propietarios que se quejan por la falta de terminacién en acabados y de
la entrada y salida de trabajadores afectando la seguridad de la copropiedad.

El procedimiento también nos indica que se realiza con antelacién una auditoria de
producto a los bienes comunes para revisar; actividades adicionales, cambio de
especificaciones y como registro de control se realiza el diligenciamiento de un
formato. Si dado el caso después de recibir el bien por parte de obra se presentan
observaciones pendientes (Por ejemplo: puerta rayada, mala aplicacién de pintura,
piso levantado, humedades, etc.), estas se ejecutaran con una nueva supervision
de los trabajos.

Adicionalmente se describe las personas que asistiran a la entrega y recepcion de
los bienes comunes después de definir la fecha, de igual manera se detalla la

7 El nombre de la Constructora B fue omitido, sin embargo, la informacion fue obtenida del sistema
de gestién de calidad de esta empresa.
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manera de atender las nuevas observaciones y adjuntando documentos de soporte
como la certificacién del correcto funcionamiento de los equipos y la constancia de
la capacitacion de los respectivos proveedores, al personal de administracion.

Pero también se observa que en el procedimiento no se describe actividades que
podrian optimizar la entrega de los bienes comunes (Por ejemplo la recepcion de
documentos de la obra que soporten lo construido: disefios, certificados, actas,
recomendaciones, manuales de usuario u operacion, garantias, etc.) de igual
manera no es claro en como se audita el producto, si solo es visual revisando
solamente los acabados o efectuando algunas pruebas mecénicas, ademas si
cumple o no con las normas, si responde a la necesidad para lo cual fue disefio.

Después de haber analizado los procedimientos de las Constructoras Ay B se debe
tener en cuentas los siguientes aspectos para desarrollar el nuevo modelo de
entrega de bienes comunes de las edificaciones de vivienda.

e Entregar los documentos que soportan y garanticen la calidad e idoneidad de las
construcciones.

e Comprobar en la auditoria de producto o inspeccién de producto que los bienes
comunes cumplan con las funciones para las cuales fueron disefiadas.

e Suministro y acompafiamiento por parte de la Constructora a la copropiedad
para realizar un 6ptimo control, operaciéon y mantenimiento de los bienes
comunes.
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5. CONCEPTOS GENERALES DE 1SO-9001 PARA SISTEMAS DE GESTION DE
LA CALIDAD

El presente numeral tiene como objetivo introducir a los conceptos referentes a ISO
9001 para integrarlos a los términos del modelo propuesto a definir para este
proyecto.

Segun la Norma Internacional 1SO 9001, emplea el enfoque a procesos, que
incorpora el ciclo Planificar-Hacer-Verificar-Actuar (PHVA) para efectos del presente
trabajo y frente a la caracterizacién de los procesos que puedan intervenir en el
modelo a desarrollar.

Por lo anterior, encontramos las siguientes definiciones referentes a enfoque a
procesos y al ciclo PHVA:

¢ El enfoque a procesos permite a una organizacion planificar sus procesos y sus
interacciones.

e El ciclo PHVA permite a una organizacion asegurarse de que Sus procesos cuenten
con recursos y se gestionen adecuadamente, y que las oportunidades de mejora se
determinen y se actle en consecuencia.

¢ El cumplimiento permanente de los requisitos y la consideracion constante de las
necesidades y expectativas futuras representa un desafio para las organizaciones en
un entorno cada vez mas dinamico y complejo. Para lograr estos objetivos, la
organizacion podria considerar necesario adoptar diversas formas de mejora ademas
de la correccién y la mejora continua, tales como el cambio abrupto, la innovacion y la
reorganizacion.

e Esta Norma Internacional promueve la adopcién de un enfoque a procesos al
desarrollar, implementar y mejorar la eficacia de un sistema de gestiéon de la calidad,
para aumentar la satisfaccion del cliente mediante el cumplimiento de los requisitos del
cliente. En el apartado 4.4 se incluyen requisitos especificos considerados esenciales
para la adopcion de un enfoque procesos.

e La comprension y gestion de los procesos interrelacionados como un sistema
contribuye a la eficacia y eficiencia de la organizacion en el logro de sus resultados
previstos. Este enfoque permite a la organizacion controlar las interrelaciones e
interdependencias entre los procesos del sistema, de modo que se pueda mejorar el
desempefio global de la organizacion.

¢ El enfoque a procesos implica la definicion y gestion sistematica de los procesos y sus
interacciones, con el fin de alcanzar los resultados previstos de acuerdo con la politica
de la calidad y la direccion estratégica de la organizacién. La gestion de los procesos y
el sistema en su conjunto puede alcanzarse utilizando el ciclo PHVA, con un enfoque
global de pensamiento basado en riesgos, dirigido a aprovechar las oportunidades y
prevenir resultados no deseados.

e La aplicacién del enfoque a procesos en un sistema de gestion de la calidad permite:
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a) la comprension y la coherencia en el cumplimiento de los requisitos;

b) a consideracioén de los procesos en términos de valor agregado;

c) el logro del desempefio eficaz del proceso;

d) la mejora de los procesos con base en la evaluacion de los datos y la
informacién.

e La Figura 1 proporciona una representacién esquematica de cualquier proceso y
muestra la interacciéon de sus elementos. Los puntos de control del seguimiento y la
medicion, que son necesarios para el control, son especificos para cada proceso y
variaran dependiendo de los riesgos relacionados®.

Figura 1. Fuente: NTC ISO 9001-2015 Representacion esquematica de los elementos de un
proceso.
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: pertinentes : : | : | : pertinentes }
_____________________ | [ ——— | ————————————

Posibles controles y puntos
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seguimiento del desempefio
y medirlo

e El ciclo PHVA puede aplicarse a todos los procesos y al sistema de gestion de la
calidad como un todo. La Figura 2 ilustra cdémo los Capitulos 4 a 10 pueden agruparse
en relacién con el ciclo PHVA.

8 COLOMBIA, ICONTEC. Guias y Documentos Juridicos 0. (23, Septiembre, 2015),
Sistemas de gestion de la calidad requisitos.
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Figura 2. Fuente: NTC ISO 9001-2015. Representacion de la estructura de esta Norma Internacional
con el ciclo PHVA.
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NOTA Los numeros entre paréntesis hacen referencia a los capitulos de esta Norma Internacional.

e El ciclo PHVA puede describirse brevemente como sigue:

- Planificar: establecer los objetivos del sistema y sus procesos, y los recursos
necesarios para generar y proporcionar resultados de acuerdo con los requisitos del
cliente y las politicas de la organizacién, e identificar y abordar los riesgos y las
oportunidades;

- Hacer: implementar lo planificado;

- Verificar: realizar el seguimiento y (cuando sea aplicable) la medicién de los procesos
y los productos y servicios resultantes respecto a las politicas, los objetivos, los
requisitos y las actividades planificadas, e informar sobre los resultados;

- Actuar: tomar acciones para mejorar el desempefio, cuando sea necesario.

5.1 OTROS CONCEPTOS REFERENTES A PLANEACION ESTRATEGICA
DE LA NTC ISO 9001:2015.

Segun la Norma Internacional ISO 9000, Estos conceptos a continuacion permiten
brindar un orden légico a la entrega de bienes comunes dentro del Sistema de
Gestion de Calidad, ya que organiza desde su inicio su desarrollo a través de una
mision, vision, politica de calidad y objetivos, despliegue de la funcién de calidad,
determinacion de metas y mecanismos de medicion.
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e La alta direccidén bebe establecer, implementar y mantener una politica
de la calidad.

e Estrategia: La ISO-9000 define este término como: “Plan para lograr un
objetivo a largo plazo o global.”

eMision: La 1SO-9000 define este término como: “Propodsito de la
existencia de la organizacion tal como lo expresa la alta direccion.

¢ Vision: La ISO-9000 define este término como: “Aspiracion de aquello
que una organizacion querria llegar a ser, tal como lo expresa la alta
direccion”

e Politica de calidad: La 1SO-9000 define este término como: “Politica
relativa a la calidad.

e Sistema de gestion de las mediciones: La 1SO-9000 define este término como:
“Conjunto de elementos interrelacionados, o que interactlan, necesarios para lograr la
confirmacion metroldgica y el control de los procesos de medicion

e Partes interesadas: El concepto de partes interesadas se extiende mas alla del
enfoque Unicamente al cliente. Es importante considerar todas las partes interesadas
pertinentes. NORMA TECNICA COLOMBIANA NTC-ISO 9000 (Segunda actualizacion)
Parte del proceso para la comprension del contexto de la organizacién es identificar sus
partes interesadas. Las partes interesadas pertinentes son aquellas que generan riesgo
significativo para la sostenibilidad de la organizacion si sus necesidades y expectativas
no se cumplen. Las organizaciones definen qué resultados son necesarios para
proporcionar a aquellas partes interesadas pertinentes para reducir dicho riesgo. Las
organizaciones atraen, consiguen y conservan el apoyo de las partes interesadas
pertinentes de las que dependen para su éxito.

¢ Proceso: Conjunto de actividades mutuamente relacionadas que utilizan las entradas
para proporcionar un resultado previsto. Consiste en identificar las caracteristicas de
los procesos en una organizacion. Es la identificacion de todos los factores que
intervienen en un proceso y que se deben controlar, por lo tanto, es la base misma para
gerenciar. Es el primer paso para adoptar un enfoque basado en procesos, Toda vez
que incluye una reflexion sobre cuales son los procesos que deben configurar el
sistema.

e Mapa de procesos: una vez elaborada esta caracterizacion, con la informacion
proporcionada puede efectuarse el mapa de procesos de una organizacion®.

9 COLOMBIA, ICONTEC. Guias y Documentos Juridicos 0. (15, Octubre, 2015 ), Fundamentos y
vocabulario
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6. COMO OPTIMIZAR EL SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD PARA
ENTREGAS DE BIENES COMUNES

Para desarrollar el nuevo modelo para entregas de bienes comunes en las
edificaciones de vivienda retomaremos los aspectos mas importantes que se deben
tener en cuenta de los capitulos anteriores, los cuales nos ayudaran a dar un sentido
|6gico al modelo.

Se debe;

e Definir un equipo interdisciplinario de profesionales que realice la entrega de los
bienes comunes.

e Establecer un procedimiento que garantice que los bien comunes cumplan con
las especificaciones técnicas y legales ofrecidas.

¢ Definir la documentacion de soporte que debe entregar y que certifique la calidad
e idoneidad de los bienes comunes.

De igual manera es importante anotar que el modelo busca tambien optimizar la
relacion entre proveedor y consumidor, dado que se sugiere que las personas que
reciben los bienes comunes estén con el debido conocimiento y capacitacién para
gue el proceso no sea tan complejo y desgastante.

Se recomienda que;

e La persona designada debe tener instruccion de las normas vigentes como por
ejemplo; Ley 675 de 2001 Régimen de Propiedad Horizontal- Ley 1480 de 2011
Estatuto del Consumidor, Decreto 735 de 2013 Ley de Garantias, etc.

e Lapersona designada debe estar en la capacidad de conocer y recibir los bienes
comunes con todas las especificaciones técnicas, para realizar el debido control,
operacion y mantenimiento de equipos e instalaciones de las edificaciones.

e La persona designada debe estar en la capacidad de conocer y recibir los
documentos de soporte que certifiquen la calidad e idoneidad de los bienes
comunes.

6.1 EQUIPO INTERDISCIPLINARIO PARA ENTREGAS DE BIENES
COMUNES EN EDIFICACIONES DE VIVIENDA.

A continuacion, se describe el nombre del cargo y su funcidn de los profesionales;

¢ Gerente de Entrega: Profesional encargado de coordinar el recibo de los bienes
comunes de la Gerencia de Construcciones.
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e Director de Entregas: Profesional encargado de recopilar la documentacion de
soporte de proveedores y contratistas, coordinar y programar fechas de entrega.

e Residente de Entregas: Profesional encargado de inspeccionar y realizar
pruebas de funcionalidad de los bienes comunes, atender las observaciones que
pendientes en las actas de entrega.

e Area administrativa: Profesionales encargado de la gestion administrativa.

e Area Juridica: Profesionales que apoyan el proceso Si se presentan
requerimientos legales.

e Area Técnica: Profesionales que apoyan el proceso si se presentan
requerimientos de tipo técnico constructivo.

6.2 PROCEDIMIENTO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES EN
EDIFICACIONES DE VIVIENDA.

A continuacion, se define una planeacién estratégica para entregar bienes comunes
de las edificaciones de vivienda describiendo una misién, una vision, una politica de
la calidad y tres objetivos (Ver cuadro 6).

Cuadro 6. Planeacion estratégica entrega de bienes comunes de edificaciones de vivienda.

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIA EN EL
SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

PLANEACION ESTRATEGICA

Cumplir los requisitos de nuestros clientes mediante la realizacion de planeacion, ejecucion y

MISION: control de soluciones de bienes comunes con éptimas especificaciones de calidad.
Reconocimiento de la calidad y entrega a tiempo de los bienes comunes, la atencién oportuna y
VISION: efectiva de las necesidades del cliente y las partes interesadas.

Asegurar el cumplimiento de los compromisos con el Cliente satisfaciendo sus necesidades a

POLITICA DE CALIDAD: través de la provision del producto con enfoque en la calidad.

OBJETIVOS: ACTIVIDAD RESPONSABLE META INDICADORES

. . Desarrollar . .
L Garar'lpzar la efectiva interventorias de Gerencia de Proyecto | 90% Interventor[as Ejecutadas
planeacion. Interventorias Planeadas

proyecto.

. . Desarrollar . .
2. Garanu'z,ar la efectiva interventorias de Gerencia de Obra 90% Interventor[as Ejecutadas
construccion. obra Interventorias Planeadas
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Cuadro 6. (Continuacion)

3. Garantizar la efectiva
auditoria de producto y
entrega de bienes
comunes a la
copropiedad.

Auditorias Ejecutadas
Desarrollar auditoria Gere_ncia de Servicio 90% Auditorias Planeadas
de producto. al Cliente

El modelo para entregar los bienes comunes de las edificaciones de vivienda se
basa en cuatro etapas; planeacion, construccion, entrega y funcionamiento. A
continuacion, se describe cada etapa,;

Planeacion: proceso en el cual se elaboran y coordinan los disefios arquitectonicos,
estructurales e instalaciones (hidrosanitarias-eléctricas-mecanicas y especiales) de
los bienes comunes, los disefiadores se deben regir segun las leyes, decretos y
normas vigentes, aprobados por la interventoria de proyecto. Es necesario
desarrollar una guia de disefio vs normatividad. (Ver Figura 3).

Construccién: proceso en el cual se ejecutan las actividades de construccién de los
bienes comunes segun los disefios aprobados. Estas actividades de construccion
deben ejecutarse con buenas practicas constructivas y con supervision técnica, de
igual forma regirse por las normas técnicas colombianas. Es necesario desarrollar
guia de buenas practicas constructivas vs normas técnicas colombianas. (Ver
Figura 4).

Entrega: proceso en el cual se inspecciona visualmente y fisicamente (los bienes
comunes y se recopila la documentacion que certifica la calidad e idoneidad de los
inmuebles. Es necesario desarrollar guia de pruebas de producto (bienes comunes)
(Ver Figura 5).

Funcionamiento: proceso en el cual la persona designada realiza el control,
operacion y mantenimiento de equipos e instalaciones de los bienes comunes. Es
necesario desarrollar manual de operacion y mantenimiento (bienes comunes). (Ver
Figura 6).
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Figura 3. Identificacion de producto:; Etapa de planeacién de lo

s bienes comunes.
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Figura 4. Identificacion de producto: Etapa de construccion de los bienes comunes.
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Figura 5. Identificacion de producto: Etapa de entrega de los bienes comunes.

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIA EN EL SISTEMA
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ETAPA CLASE/FORMA FASE OBJETO DETALLE BIENESELOMUNES DESCRIPCION
- a - -
— —
SALONHES)ZTOMUNAL(ES),EDFICINADERDMINISTRACION, 2 w .9 E
GIMNASIO,ELANCHASEMULTIPLES,ILANCHABEBQUASH,FACHADAS, @ g %)
= % DOTACIONES/EQUIPOS/E CUBIERTAS,[LUARTOMEMMAQUINAS,ETURCO-SAUNA, [PISCINA 2 Soz Z A
g < S CUARTOBTECNICO,B\SCENSORES,REDICONTRAANCENDIO, B o2 O <
2 o < INSTALACIONESE ADOQUINESEEHICULARESPEATONALES, ELAJASTAGUASINEGRASHE Bcs < E
= 7 I - e PRUEBASEDEPRODUCTOR - AGUASELLUVIASBICICLETEROBISTEMA@&EEITOFONI’ABISTEMAEDE - 5(: % Q <§( <
= T ) ) | 2
= E = DOCUMENTOSEER TELEVISIONE oR/ g ==
w e & O W o2
=) w SOPORTER CIRCUITORELERRADOLT..V., ALUMINACIONEXTERIOR,ELERRAMIENTOR! <= ]
< = PERIMETRALEDELECONJUNTO,ETC.2 < D w z 8
L5532
ey
o
- \ J
- - -

50



Figura 6. Identificacion de producto: Etapa de funcionamiento de los bienes comunes.
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6.2.1 Caracterizacion de proceso gerencia de entregas de bienes comunes. A continuacion se presenta la
caracterizacion de proceso entregas de bienes comunes (Ver Cuadro 7).

Cuadro 7. Caracterizaciéon de proceso gerencia de entregas de bienes comunes.

CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIA EN EL SISTEMA DE GESTION DE

CARACTERIZACION DE PROCESO GERENCIA DE ENTREGAS BIENES COMUNES

Cédigo:

Version: 00

Vigencia: 06/08/2016

TIPO DE PROCESO

Estratégico O

Misional

Apoyo O

Evaluacién O

Objetivo: 3. Garantizar la efectiva auditoria de producto y entrega de bienes comunes a la copropiedad.

Alcance: Alcance atodas las actividades relacionadas con la entrega de bienes comunies y los lineamientos normativos requeridos para su entrega a satisfaccion.
Politicas de Asegurar el cumplimiento de los lineamientos normativos a nivel constructivo para satisfacer las necesidades del cliente a través de la provision del producto
Operacion con enfoque en la calidad.

Responsable
proceso

del

Gerenia de Entrega de Bienes Comunes
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Cuadro 7. (Continuacién)

PROVEEDOR-PROCESO ’j\ ENTRADA O« SALIDA ’J'\ CLIENTE-PROCESO
L 0z ACTIVIDADES L
Interno Externo Insumo oo Producto y/o Servicio Interno Externo
Gerencia de Documentos de soporte Programar fechas de Programacioén Gerencia de
Construccion como: estudios, disefios, auditoria de producto Auditorias de Producto |Entregas de Bienes
planos, certificaciones, (Bienes Comunes). (Bienes Comunes) Comunes
manuales, inventarios, P
registros, actas,
informes, bitacora, paz y
salvos.
Gerencia de Entregas de Guia de procedimiento Realizar revision y Informe de auditoria de |Partes Interesadas Clientes y Partes
Bienes Comunes para revision y pruebas pruebas de producto producto, check list Interesadas.
de producto. segun guia de diligenciado.
procedimientos (Bienes
H Comunes).
Entregar producto y Actas firmadas Partes Interesadas | Clientes y Partes
documentacién de Interesadas.
soporte (Bienes
Comunes).
Gerencia de Entregas de |Cliente Resultados de Realizar comité de| Indicadores publicados |Gestion QHSE Clientes y Partes
Bienes Comunes auditorias, actas de servicio (gestion  de Interesadas.
entrega y requerimientos requerimientos)  Informe
del cliente. de encuestas de
satisfaccion del cliente
Realizar reuniones
V informativas, asambleas,
visitas de obra, revision al
desempefio de los
procesos, seguimiento de
las auditorias al proceso,
seguimiento periodico con
Gerencia del proceso.
Gerencia de Proyecto y Indicadores publicados Tomar acciones para la Planes de Gestion QHSE, Clientes y Partes
Gerencia de A mejora. mejoramiento referidas [Gestién Estrategica y | Interesadas.
Construccién al plan de accion. procesos que
aplique.
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Cuadro 7. (Continuacién)

Profesionales Equipos de computo, [Presupuesto de Comportamiento requerimientos en la atencién de PORS (Bienes Comunes) /Indicador de
especializados y técnicos |software,Intranet, funcionamiento. satisfaccion al cliente.
operativos. Internet, e-mail, apoyo

documental.

Estudios, disefios, planos, certificaciones, Base de datos de los clientes. |Comité de servicio estadisticas de manejo de LEY 675 DE 2001 REGIMEN DE PROPIEDAD
manuales, inventarios, registros, actas, informes, requerimientos. HORIZONTAL
bitacora, paz y salvos. Requerimiento de los clientes y |Informe de encuestas de satisfaccién de clientes. '(‘:%T\étslalggéon ESTATUTO DEL
o partes interesadas. - _ N DECRETO 735 DE 2013 LEY DE GARANTIAS
Orden de Servicio Reuniones informativas/asambleas/visitas de obra
Encuestas de cierre de Revision al desempefio de los procesos,
casos

Comunicaciones al cliente y /o | Seguimiento de las auditorias al proceso,
partes interesadas.
Registro de no conformidades |Seguimiento periodico con Gerencia del proceso.
del acta de entrega.

Nombre: Nombre: Nombre:

FIRMA: FECHA FIRMA: FECHA FIRMA: FECHA

Formato Caracterizacion de Proceso - Proceso: Administracion Documental - Cédigo: SG-110-FM-044 - Version: 5 - Vigencia: 26/03/2012

Fuente: Formato Caracterizacion de Proceso — Administracion Documental — Cédigo: SG-110-FM-044-Versién 5
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6.2.2 Partes interesadas que participan en la entrega de los bienes comunes.
A continuacién, se presenta la siguiente tabla que describe las partes interesadas
y sus funciones (Ver cuadro 8).

Cuadro 8. Partes interesadas.

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIA EN EL
SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

PARTES INTERESADAS

quérum y las condiciones previstas en esta ley y en
el reglamento de propiedad horizontal. (LEY 675 DE
2001)

CLIENTE DEFINICION FUNCION
ARTICULO 37. INTEGRACION Y ALCANCE DE ARTICULO 38. NATURALEZA Y FUNCIONES. La
SUS DECISIONES. La asamblea general la asamblea general de propietarios es el érgano de
constituiran los propietarios de bienes privados, o |direccion de la persona juridica que surge por
ASAMBLEA GENERAL sus representantes o delegados, reunidos con el mandato de esta ley, y tendra como funciones

basicas las siguientes:1. Nombrar y remover
libremente al administrador y a su suplente cuando
fuere el caso, para periodos determinados, y fijarle
su remuneracién. (LEY 675 DE 2001)

ADMINISTRADOR

ARTICULO 50. NATURALEZA DEL
ADMINISTRADOR. La representacion legal de la
persona juridica y la administracion del edificio o
conjunto corresponderan a un administrador
designado por la asamblea general de_
propietarios en todos los edificios o conjuntos, salvo
en aguellos casos en los que exista el consejo de
administracion, donde sera elegido por dicho
organo, para el periodo que se prevea en el
reglamento de copropiedad. Los actos y contratos
que celebre en ejercicio de sus funciones, se
radican en la cabeza de la persona juridica,
siempre y cuando se ajusten a las normas legales y
reglamentarias. (LEY 675 DE 2001)

ARTICULO 51. FUNCIONES DEL
ADMINISTRADOR. 7. Cuidar y vigilar los bienes
comunes, y ejecutar los actos de administracion,
conservacion y disposicion de los mismos de
conformidad con las facultades y restricciones
fijadas en el reglamento de propiedad horizontal.
(LEY 675 DE 2001)

PARTES INTERESADAS

DEFINICION

FUNCION

EMPRESA CONSTRUCTORA

"Entidad integrada por el capital y el trabajo

como factores de produccion y dedicada a
actividades industriales mercantiles o prestacién de
servicios generalmente con fines lucrativos"
(Diccionario de la Real

Academia de la Lengua)

“Casa o sociedad mercantil o industrial fundada
para emprender o para llevar a cabo
construcciones, negocios o proyectos de
importancia” (Diccionario de la Real

Academia de la Lengua)

ENTIDADES GUBERNAMENTALES

Definir los parametros de operacién cuidando los
intereses publicos y del estado.

Fuente: Informacion basada en COLOMBIA, PODER PUBLICO - RAMA LEGISLATIVA. Ley 675.
(03, Agosto, 2001), Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal. En: Diario
Oficial. Agosto, 2001. Nro. 44509. p. 1

Nota: El cuadro fue realizado tomando como referencia las siguientes leyes nacionales; LEY 675 DE
2001.

6.2.3 Mapa de Procesos. A continuacién, se representa el mapa de procesos de
la entrega de bienes comunes (Ver cuadro 9).
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Cuadro 9. Mapa de proceso entregas de bienes comunes.

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIA EN EL SISTEMA DE GESTION
DE CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

MAPA DE PROCESOS

o @
. GESTION 2
ol
GESTION QHSE <:> ESTRATEGICO R
0z
ouw
o
3
{2 { { N
CONSTRUCCION DE BIENES COMUNES ;.
L 2 ]
: -
TECNICOS 8 Z
m onico <:> ENTREGA DE BIENES COMUNES < i
— 8 —
(@] S O
SERVICIO DE POS-ENTREGA
o
e
. . ) 2
.  G— GESTION GESTION (— GESTION g
GESTION JURIDICA pROTECTOS | Semmmt] ADMINETRATIVA FINANCIERA 2
~— a —

6.3 DOCUMENTOS QUE SOPORTAN LA ENTREGAS DE BIENES
COMUNES.

La gestidon de entrega de bienes comunes se nutre de las diferentes etapas de los
proyectos de forma que, para dar alcance a los requerimientos de las partes
interesadas, es necesario comprender cada una de estas etapas, por lo que los
procesos predecesores deben suministrar los insumos necesarios para contribuir al
logro demostrable del cumplimiento de la calidad, la normatividad y procesos
desarrollados por una empresa constructora.

Para unificar la informacion necesaria en la gestion de la entrega, a continuacion se
presenta el listado de los documentos requeridos para el recibo a conformidad del
proyecto.

Los documentos son:

Certificacion del Proyecto.

Copia de la bitacora Técnica de Proyectos de Vivienda

Certificacion de Auditoria de Proyecto.

Manual de Usuario y Recomendaciones de Mantenimiento Zonas Comunes.

Manuales Técnicos de las instalaciones del proyecto, incluyendo:

Pdlizas y cartas de garantias por los equipos y sistemas instalados (Anexos en

el manual del usuario).

e Directorio de contratistas y proveedores del proyecto terminado (Anexo en el
manual del usuario)

e Estudios, Disefios e Instrumentacion técnica del proyecto.
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Planos récord (segun lo construido) completos. Incluye Urbanismo, Arquitectura,
Detalles Arquitectonicos, Estructura en Concreto, Estructuras Metalicas y todas
las especialidades.

Liberacion de observaciones pendientes de obra contractual y por obra adicional
terminados avalados por la Interventoria de Obra o Administraciones conforme
los formatos del cliente o el Sistema de Gestidon Integrado. Principalmente la
liberacion de las observaciones de los siguientes formatos:

Registros de capacitacion al personal destinado por el cliente o Administracion,
en las areas de mantenimiento, operacion, automatizacion de los proyectos.
Revision de funcionamiento de equipos y sistemas instalados en el proyecto
terminado.

Paz y salvo de las empresas de servicios Publicos para las provisionales de
obra.

Actas de entrega a bomberos y entrega a las empresas de Servicios Publicos de
las nuevas instalaciones.

Copia del Informe final Consolidado de Supervision Técnica y Constancia de
Supervision Técnica del proyecto.

Copia del certificado de Habitabilidad de la edificacion en los usos de vivienda y
oficinas.

Copia de los certificados de cumplimiento RETIE, RETILAP, Equipos de
transporte Vertical (Ascensores, Escaleras Mecanicas).

Actas de Vecindad del proyecto antes del inicio de las actividades.

Actas de entrega de las zonas de cesion al municipio o localidad.

Original o copia del libro bitacora de obra.
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7. CONCLUSIONES

Es importante establecer una guia que complemente al area de disefio y ayude
a los profesionales a desarrollar productos (bienes comunes) que se adapten a
las normas vigentes del pais.

Fortalecer el area de interventoria de obra desarrollando manuales de buenas
practicas constructivas que garantice la excelente calidad del producto.

Realizar un procedimiento que optimice el area de auditoria de producto, que el
auditor realice las pruebas necesarias que garantice su funcionalidad.

Realizar la entrega de bienes comunes con todos los documentos de soporte
(certificaciones, manuales, planos, manuales, actas, etc., para que el cliente
pueda realizar un adecuado uso, manteamiento y conservacion.

Establecer un sistema de indicadores sobre el grado de satisfaccidon del cliente

y del grado de desempefio del sistema de gestion de la calidad que facilite la
mejora continua.
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8. RECOMENDACIONES

La persona designada debe tener instruccion de las normas vigentes como, por
ejemplo; Ley 675 de 2001 Régimen de Propiedad Horizontal- Ley 1480 de 2011
Estatuto del Consumidor, Decreto 735 de 2013 Ley de Garantias, etc.).

La persona designada debe estar en la capacidad de conocer y recibir los bienes
comunes con todas las especificaciones técnicas, para realizar el debido control,
operacion y mantenimiento de equipos e instalaciones de las edificaciones.

La persona designada debe estar en la capacidad de conocer y recibir los

documentos de soporte que certifiquen la calidad e idoneidad de los bienes
comunes.
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ANEXO A. ENTREGA DE ZONAS COMUNES EN LOS PROYECTOS DE
VIVIENDA - POR: JUAN ESTEBAN AGUDELO

1. Actualmente en Colombia, la normatividad urbanistica permite dos modalidades
de proyectos inmobiliarios destinados a vivienda respecto a su fase constructiva: los
edificados en una Unica fase y los que se desarrollan por etapas. Los primeros, no
son proyectos con muchas zonas comunes, las cuales, mayoritariamente, son
esenciales, tales como escaleras, ascensores y puntos fijos; los segundos, por la
magnitud de su area total construida y el tamafio del terreno donde se edifican,
conllevan una alta carga de obligaciones urbanisticas y zonas comunes de
recreacion.

2. La ley 675 de 2001, contempla un procedimiento general respecto a la entrega
de las zonas comunes en un proyecto residencial, con algunas caracteristicas
especiales, cuando se trata de proyectos desarrollados por etapas, aunque la
normatividad regulatoria del Régimen de Propiedad Horizontal desconoce algunas
situaciones practicas que generan dificultades para el constructor y para los
propietarios de zonas privadas al momento de entregar y recibir las zonas comunes.

3. El articulo 3° de la ley 675 de 2.001 define los bienes comunes como las “partes
del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal pertenecientes
en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o
destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio
particular”.

4. Partiendo de esta definicion, las zonas o bienes comunes pueden ser esenciales
y no esenciales, aunque solamente se encuentra definida en la misma norma la
primera especie de zonas comunes, enmarcando, por exclusion, las no esenciales,
asi: “bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservaciéon y seguridad
del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el uso y disfrute de los
bienes de dominio particular. Los demas tendran el caracter de bienes comunes no
esenciales”.

5. Por su parte, el articulo 24 de la ley 675 de 2.001 determina que “Se presume
gue la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes
privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos estructurales, accesos,
escaleras y espesores, se efectla de manera simultanea con la entrega de aquellos
segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales
como zona de recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregaran
a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccion y
enajenacion de un numero de bienes privados que represente por lo menos el
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cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega
debera incluir los documentos garantia de los ascensores, bombas y demas
equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a
las redes eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos
domiciliarios.

PARAGRAFO 1°. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas,
los bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados se
referiran a aquellos localizados en cada uno de los edificios o etapas cuya
construccion se haya concluido.

PARAGRAFO 2°. Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el
proyecto aprobado y lo indicado en el reglamento de propiedad horizontal.

6. Este sistema determina una metodologia de entrega diferente si se trata de
bienes comunes esenciales 0 no esenciales. En cuanto a los primeros, la norma es
clara al determinar que su entrega ocurre de manera simultanea a la entrega
material de la vivienda, por lo cual al momento de recibirla materialmente, ocurre
una cesion automatica de la propiedad de las zonas comunes esenciales a la
Copropiedad. De esta manera, las zonas comunes esenciales, en ningln caso
pasan a la copropiedad en bloque, sino escalonadamente, a medida que los
copropietarios van recibiendo sus unidades privadas. Sin embargo, en el caso de
apartamentos, la mayoria de las zonas comunes esenciales se entienden
entregadas cuando la primera vivienda de la etapa o del edificio es recibido por su
nuevo propietario. Esto en razén a que, segun la definicion legal, la unidad privada
necesitara, por ejemplo, la estructura, las escaleras, el ascensor y la porteria, para
su existencia material, su seguridad y su uso y goce inmediato y continuado.
Algunas otras zonas comunes esenciales, solamente se transfieren al momento del
recibo de cada vivienda, como lo es, por ejemplo, el pasillo de ingreso a la unidad
privada. llégico seria afirmar que la entrega del punto fijo de un piso o planta ocurrié
al momento de entregar el primer apartamento de otro piso o planta. En este caso,
se debera entender que la entrega del pasillo o punto fijo de cada piso o planta
ocurrira al momento de entregarse el primer apartamento del respectivo nivel.

7. La determinacion del momento de materializacion de esta entrega es importante,
ya que es el acto que da inicio a las garantias inmobiliarias establecidas en el codigo
civil, el codigo de comercio y el estatuto del consumidor. Es asi como debemos, por
ejemplo, contar el término de un afio para la garantia de acabados sobre las zonas
comunes esenciales que sean estrictamente requeridas para el uso y goce de
cualquier zona privada (v. gr. estructura, porteria y ascensores), a partir del recibo
de la primera vivienda del edificio o de la etapa que integra segun las licencias
urbanisticas. Es claro entonces que, en materia de zonas comunes esenciales de
los proyectos por etapas, existe un fraccionamiento legal de las garantias
inmobiliarias, ya que, si bien el conjunto residencial debe ser integrado
reglamentariamente, no lo sera en términos de garantias. La prueba del recibo de
las zonas comunes esenciales generales sera el acta de entrega del primer
apartamento, mientras que la prueba del recibo de las zonas comunes esenciales
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especiales de una vivienda (v. gr. El umbral de acceso a la vivienda) sera el acta de
entrega de esa unidad especifica.

8. Metodologia distinta trae la Ley para el caso de las zonas comunes no esenciales,
denominadas en el articulo 24 como bienes comunes de uso y goce general. Para
la entrega de este tipo de bienes comunes, la norma indica que el constructor o
propietario inicial debera entregar las que estén integradas por el edificio o conjunto
a mas tardar cuando el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de la
copropiedad se hayan enajenado, por o que nada impide que se realice antes de
tal porcentaje bajo la premisa de que indicados bienes estén en estado de ser
usados y se hayan registrado las respectivas escrituras publicas de enajenacion de
la propiedad.

9. La norma tiene un vacio en cuanto a los proyectos por etapas, ya que, al limitar
el procedimiento a la entrega de la totalidad de zonas comunes no esenciales del
edificio o conjunto, se equivoca al pensar que, por ejemplo, si la piscina del conjunto
se realizara en la Ultima etapa, la cual comprende el veinte (20%) de los coeficientes
totales de la copropiedad, se deba entregar obligatoriamente, a mas tardar al
enajenarse el cincuenta y uno (51%) de los coeficientes, sin estar, ni siquiera,
construida. Bajo esta situacion ildgica, tiene asidero la teoria de la entrega de zonas
comunes no esenciales por etapas porque el mismo Proyecto Urbanistico General
y las licencias urbanisticas de cada etapa contendran determinadas zonas comunes
no esenciales y se debe aplicar por analogia el paragrafo primero (1°) del articulo
24 de la ley 675 de 2.001 que permite esta situacién para las zonas comunes
esenciales. Por lo tanto, el constructor o propietario inicial tiene la posibilidad de
entregar las zonas comunes no esenciales con porcentajes de enajenacion de
zonas privadas inferiores al cincuenta y uno (51%), y por etapas, lo cual es
recomendable, siempre y cuando la zona comun no esencial se encuentre
construida y en estado de ser usada por los copropietarios.

10. La entrega de las zonas comunes no esenciales se debe hacer, segun la ley
675 de 2.001, al administrador definitivo o a delegados de la Asamblea de
Copropietarios, por lo que es legal que el constructor o propietario inicial -que puede
coincidir con la calidad de administrador provisional-, invite en una primera
asamblea de copropietarios, a un grupo de personas que acompafaran la entrega
de las zonas comunes no esenciales de la primera etapa o del proyecto Unico. Por
el contrario, no estd permitido por la norma, la entrega de zonas comunes
esenciales por parte del constructor o propietario inicial al administrador provisional,
debido a que esta doble calidad podria confluir en la misma persona, el constructor,
algo que se prestaria para burlar los estandares de calidad y buen funcionamiento
que requieren estas zonas comunes.

11. Una vez el constructor determine que las zonas comunes no esenciales estan

prestas para ser entregadas, debera citar, segun la intenciéon de la norma, al
administrador de la copropiedad, quien decidira si lleva la decision de la delegacion
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a la asamblea de copropietarios, no al consejo de administracion. Si los
acompafnantes al proceso de recibo de zonas comunes son los miembros del
consejo de administracion, esta delegacion debera constar en un acta de asamblea
de copropietarios y el constructor podria exigir que se le exhiba al momento del
encuentro para la entrega.

12. Puede suceder que el administrador citado a la entrega de zonas comunes se
presente al recibo de éstas o no. En primer caso, se recomienda que el
procedimiento esté acompafiado por un notario publico, con la finalidad de que
rinda, por medio de acta, un testimonio especial escrito de lo percibido en el
recorrido de entrega, acorde a los articulos 95 y 96 del decreto 960 de 1.970,
evitando asi discusiones subjetivas sobre el estado de las cosas. En segundo caso,
el constructor o propietario inicial podria poner en funcionamiento las zonas
comunes no esenciales y enviar una comunicacion al administrador, por correo
judicial, informando la situacién y arrimando los documentos de garantia y planos
que exige el articulo 24 de la ley 675 de 2.001. De esta manera la copropiedad
guedara en mora de recibir, activAndose las consecuencias que el codigo civil enfila
en el articulo 1883 para el comprador, que en este caso serian todos los
copropietarios y el vendedor (en este caso el constructor o propietario inicial),
quedara descargado del cuidado ordinario de conservar la cosa, y s6lo debera
responder por negligencia o descuido grave. Adicionalmente, a partir del recibo de
la comunicacion y puesta en funcionamiento de las zonas comunes no esenciales,
empezaran a correr las vigencias de las garantias legales inmobiliarias
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