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INTRODUCCION

Una larga experiencia de siniestros

En los ultimos tiempos, hemos tenido en nuestro pais seis terremotos de gran
magnitud, dos avalanchas gigantescas, atentados terroristas de diferentes
caracteristicas, toda clase de eventos causados por el mal manejo de aguas y
laderas, incendios, explosiones, derrames y dafios de maquinas, causados
muchas veces por mal manejo y escaso o nulo mantenimiento, los cuales han
generado miles de afectados y cuantiosas pérdidas para la industria, el comercio
y el ciudadano comun. Lo mas grave es que muy pocas han sido cubiertas por
algun tipo de seguro.

Mencion aparte lo constituyen las inundaciones por el desastre invernal que
azotd mas de medio pais, especialmente la zona norte, a finales del afio 2010,
que causaron muerte y destruccién en muchas poblaciones, con consecuencias
graves en todos los aspectos. Esto puso presente, una vez mas, el sinniUmero de
fallas de los gobiernos municipales, la falta de planes de contingencia, la ausencia
de seguros y la inexistencia de planes de recuperacion de las comunidades.

Una experiencia en seguro

Enlos mas de 40 afios, desde cuando en 1962 iniciamos en el medio asegurador,
hemos obtenido grandes y valiosas experiencias en el area de ajustes de
siniestros como gerente regional para el antiguo Caldas (zona de Pereira,
Manizales, Armenia y norte de Valle del Cauca) de A. Davidson Co., W. Moller
& Cia., Comercio Internacional Ltda., y Hudson Ltda. (representante de Lloyd’s);
en el campo del corretaje de seguros, a cargo de la gerencia técnica nacional
de corredores de Bogota y Cali como Segurosca Ltda., Davidson & Cia., Garcés
Lloreda & Cia., y Colamseg Ltda. Como gerente regional para el Eje Cafetero de
Tauro S.A., Ajustadores internacionales de Seguros, tuvimos a cargo la direccién
y coordinacion de la atencidn y liquidacién de casi 3.000 reclamaciones por el
terremoto de enero 25 de 1999.

Ultimamente, como gerente—socio de SOAR Ltda. hemos liquidado gran cantidad
de reclamaciones por siniestros de empresas, familias y sector estatal en el ambito
nacional y en el cargo de director ejecutivo de la Corporacion Riesgo Ciudad?,

L Corporacion para el Desarrollo de la Gestién Integral de Riesgos y Seguros en las Comunidades
Urbanas.
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hemos dictado conferencias, seminarios y diplomados sobre temas de seguros
en el nivel nacional. Ademas, y como fruto de esta experiencia, hemos escrito los
libros Propiedad Horizontal Gestién de Seguros y Prevencidn (ya agotado), Gestion
Integral de Riesgos y Seguros: Para Empresas de Servicios, Comercio e Industria, y,
el mas reciente, Historias de Pélizas: Casos de siniestros de sequros para estudio.

Una necesidad

Con la entrada en vigencia de la ley 675 sobre la propiedad horizontal, se
torna obligatoria la contrataciéon de seguros para los bienes comunes de las
copropiedades y se hace necesaria la constitucion de otros tipos de seguros para
garantizar la proteccidn y seguridad de los copropietarios y usuarios de este tipo
de construcciones. Pero ante esta necesidad, los administradores y los consejos de
administracidn se encuentran frente a la problematica de los seguros en un pais
caracterizado por el desconocimiento general sobre temas como la contratacion
y manejo de pdlizas y la consecuente tramitacion de reclamos.

A quiénes va dirigido

Por lo anterior, deseamos transmitir nuestra experiencia practica a intermediarios,
funcionarios de compafiias y asegurados para evitar errores en el disefio de las
coberturas que causan problemas a la hora de los reclamos, produciendo no
sélo la pérdida de cuantiosas sumas de dinero sino la caida en la credibilidad
del sector asegurador. Por ello, ponemos en sus manos esta practica obra para
ser utilizada por los profesionales en la administracion y aseguramiento de la
propiedad horizontal y todo tipo de empresas y entidades.

Enfoque especial

Esta obra, Unica en su especie, presenta una nueva vision del tema con el objeto de
humanizarla propiedad horizontal cambiando el enfoque de administrary asegurar
edificios o conjuntos de ellos por el de administrar y asegurar comunidades de
propietarios, las cuales, ademas de los riesgos propios del edificio o conjunto,
tienen un universo de necesidades comunes y de amenazas que, unidas a su
gran vulnerabilidad, exigen la creacion de herramientas de gestién de prevencion
y transferencia de riesgos, que sean innovadoras, creativas y que respondan al
entorno propio de las comunidades urbanas, en especial.

Las copropiedades exigen que se garantice un alto estandar de calidad técnica
de los contratos de seguro vigentes y los del futuro. Este enfoque permite mayor
efectividad en la gestion de seguros y prevencién respondiendo a la necesidad
de contar con herramientas que den claridad respecto de los riesgos existentes,
las medidas de prevencién necesarias, la forma de contratar y controlar pdlizas,
el efectivo manejo de reclamos y la seguridad de tener coberturas amplias y
suficientes.
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Organizacion del texto

En consecuencia, se muestran de manera precisa y sencilla, los pasos logicos y
consecutivos que se dan en el proceso de gestion de seguros y prevencion, tales
como:

¢ Una nueva vision sobre la administracion y aseguramiento de las copropie-
dades.

+ La obligacién legal de aseguramiento de las copropiedades de acuerdo con
las normas de la ley 675 de 2001 sobre la propiedad horizontal en Colombia.

¢ La problematica a la que se enfrentan los consumidores y usuarios de seguros
ante la necesidad de asegurar sus bienes y patrimonio.

¢ La necesidad de conocer y apreciar lo que tenemos y a qué riesgos nos
exponemos en nuestras comunidades de propietarios.

¢ La administracién de riesgos en las comunidades de propietarios que realizan
los administradores, segun la ley 675.

* El manejo técnico de los elementos y procesos de riesgo en las copropieda-
des.
Todo lo concerniente frente al tema de cémo asegurar copropiedades.
Respuestas a la problematica sobre la manera de establecer valores para
Seguros.
Consejos practicos frente a la necesidad de evaluar propuestas de seguros.
Todo sobre el control y manejo del proceso de seguros durante la vigencia
anual de las polizas del programa contratado por la comunidad.

+ Una manera practica sobre las normas y procedimientos para responder a la
angustiosa pregunta de como reclamar a las aseguradoras

+ Una exposicion clara y sencilla sobre la experiencia de los siniestros catastro-
ficos.

¢ Ademés, como apéndice especial y aprovechando el (S/L) Sistema de
Informacion en Linea, incluimos anexos especiales para que puedan ser
consultados en la internet e imprimirlos, si el lector lo desea.

Caracteristicas especiales

Para mayor comprension, incluimos varias herramientas de trabajo, practicas y
sencillas, que esperamos sean de suma utilidad en lalabor diaria de administradores
y aseguradores y permitan efectuar el mejor plan de cobertura y prevencion para
el aseguramiento de la vida y bienes de los millones de propietarios y usuarios
de las copropiedades.

>  Recuadros importantes

En los capitulos se encuentran recuadros llamando la atencidn sobre los asuntos
que consideramos mas importantes en la labor de aseguramiento, fruto de
nuestra experiencia al respecto.
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»  Casos reales

Para dar ejemplos concretos sobre aspectos de gran importancia, incluimos veinte
ejemplos de casos reales para estudio y consideracion de nuestros lectores.

> Graficas explicativas

Incluimos veintiocho gréficas explicativas para sintetizar los temas principales y
permitir una mayor comprension de los temas tratados.

> Resumen o conclusiones

Al final de cada uno de los capitulos, incluimos un breve resumen o conclusion
del tema principal tratado.

»  Preguntas y ejercicios

Para profundizar mas en los temas, presentamos al final de cada capitulo una
serie de preguntas de estudio y ejercicios de investigacion para hacer de ésta una
obra practica que responda a las necesidades de profundizar en los temas aqui
expuestos.

»  Anexos

De importancia capital en la tecnificacién de la labor de asegurados e
intermediarios, consideramos los manuales, listados, formatos, cuadros y otras
herramientas mencionados al final de los capitulos, que incluimos en el sistema
SIL para ser consultados en la internet para hacer frente a la problematica de
aseguramiento de los grandes desarrollos habitacionales, de comercio y servicios
bajo el régimen de propiedad horizontal.

¢Como manejar los temas?

Para abarcar todo el panorama de necesidades en el pais y dada la extensa variedad
de construcciones afectadas por la normatividad de propiedad horizontal, hemos
sacrificado la profundidad en algunos temas tratando de presentarlos de la forma
mas practica y sencilla posible. El tema de los seguros es eminentemente técnico,
por lo que aconsejamos que siempre se trabaje en equipo entre las copropiedades,
los asegurados y sus asesores de seguros.

Los administradores, consejeros y propietarios encuentran aqui un verdadero
manual de aseguramiento para la propiedad horizontal. Para los intermediarios,
técnicos de compafiias y demas profesionales de la industria del seguro, los temas
aqui tratados y los consejos y herramientas que presentamos, son de especial
utilidad en su desempefio diario, en la calidad del servicio y la excelencia de la
gestion, de acuerdo con la necesidad especifica de cada caso.
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Los profesionales del derecho, la administracion y las ciencias contables,
constructores e inmobiliarias, estudiantes y estudiosos del tema encontraran
aqui valiosos conocimientos y experiencias que muy seguramente seran de
importancia para los mismos.
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Area I

El universo de la
propiedad horizontal

Capitulos

1. LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

EL MARCO LEGAL DE LAS COPROPIEDADES

3. ADMINISTRACION DE COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

N

"El horizonte urbano se ha transformado aceleradamente, dando paso a esbeltas
y funcionales estructuras que desafian las alturas, proporcionando desarrollo,
progreso, empleo, mejor calidad de vida, seguridad, futuro (sic). Este universo de
la propiedad horizontal, construido aprovechando las bondades y facilidades de
este régimen de propiedad, estd compuesto por comunidades de propietarios
regidas por un marco legal especifico y bajo una administracion especial que
ejerce la direccion de las mismas”.



