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Resumen
La gestion de conflictos en la propiedad horizontal en Colombia es un reto constante, sobre
todo porque en ellas residen muchas personas con intereses diferentes en un mismo espacio.
Este trabajo propone el disefio de un método estructurado para la atencion y gestion de
conflictos de convivencia basado en los principios de la gerencia de proyectos (PMBOK 7) y en
la Ley 675 de 2001, con el fin de robustecer las herramientas existentes para una convivencia
armoniosa entre residentes en la propiedad horizontal.

El estudio de enfoque mixto se apoyd en encuestas y entrevistas realizadas a los
administradores de propiedad horizontal donde los resultados revelaron que los conflictos
relacionados con ruido, mascotas, el uso de las zonas comunes, los parqueaderos e
incumplimiento en el pago de cuotas son los mas frecuentes y que la falta de comunicacion y
de la existencia de procedimientos estandarizados para su gestién, agrava las disputas entre
residentes

A partir del analisis estadistico realizado se identificaron tres tipologias de acuerdo con
la causa del conflicto y su nivel de manejo: convivencia, gobernanza y finanzas y escalamiento
legal. Con base en estos resultados, se disefié un método de gestion compuesto por fases
sucesivas: identificacion del problema, registro, mediacion, formalizacion del acuerdo y
seguimiento. En estas etapas se incluyen herramientas de sensibilizacion, comunicacion
efectiva y medicacién comunitaria, que permiten crear un protocolo adaptable que facilita la
resolucion pacifica y la prevencion de conflictos futuros

Entre los logros principales del método que se propone se destaca la reduccion de la
necesidad de acudir a instancias judiciales, mejorar la comunicacion entre residentes y
administradores, y aumentar la confianza en los mecanismos internos de resolucion.
Igualmente promueve la capacitacion de mediadores, fortalece la capacidad organizativa de la
propiedad horizontal, impactando positivamente la convivencia y la sostenibilidad social en esta

comunidad.
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incluye herramientas de sensibilizacion, mediacion y conciliacién, asi como técnicas de
comunicacion efectiva, todo con el fin de reducir la sancién como consecuencia de los
conflictos y fomentar soluciones colaborativas que incluye el disefio de una serie de fases para
gestionar estas situaciones, como identificar el problema, analizar a las partes involucradas,
implementar estrategias de solucién y finalmente hacer un seguimiento de los acuerdos
alcanzados.

Por ultimo, este trabajo revela la importancia de la aplicacién del modelo propuesto, ya
que establece un aporte metodolégico y practico que integra la gestidén de proyectos con la
resolucion de conflictos, brindando contar con un mecanismo estructurado adaptable para las
copropiedades colombianas y un referente para politicas publicas orientadas al fortalecimiento

de la convivencia ciudadana.

Palabras clave: administracion, conflicto, método, convivencia, propiedad horizontal,

normas.
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Abstract

Conflict management in horizontal property in Colombia is a constant challenge, particularly
because many people with different interests reside in the same space. This study proposes the
design of a structured method for addressing and managing coexistence conflicts, based on
project management principles (PMBOK 7) and Law 675 of 2001, with the aim of strengthening
existing tools for harmonious living among residents in horizontal property.

The mixed-methods study relied on surveys and interviews with horizontal property
administrators, where results revealed that conflicts related to noise, pets, the use of common
areas, parking, and nonpayment of fees are the most frequent. Additionally, a lack of
communication and standardized procedures for managing these conflicts exacerbates disputes
among residents.

Based on the statistical analysis conducted, three conflict typologies were identified
according to the cause of the conflict and the level of management: coexistence, governance,
and finance/legal escalation. Based on these results, a management method was designed,
consisting of successive phases: problem identification, documentation, mediation, formalization
of agreements, and follow-up. These stages include tools for awareness-raising, effective
communication, and community mediation, allowing the creation of an adaptable protocol that
facilitates peaceful resolution and prevents future conflicts.

Among the main achievements of the proposed method are the reduction in the need for
judicial intervention, improved communication between residents and administrators, and
increased confidence in internal resolution mechanisms. It also promotes the training of
mediators, strengthens the organizational capacity of horizontal property, and positively impacts
coexistence and social sustainability within this community.

The method includes awareness, mediation, and conciliation tools, as well as effective
communication techniques, all aimed at reducing sanctions resulting from conflicts and fostering

collaborative solutions. It incorporates a series of phases to manage these situations, such as
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identifying the problem, analyzing the involved parties, implementing solution strategies, and
finally monitoring the agreements reached.

Finally, this work highlights the importance of applying the proposed model, as it provides a
methodological and practical contribution that integrates project management with conflict
resolution, offering a structured and adaptable mechanism for Colombian condominiums and

serving as a reference for public policies aimed at strengthening civic coexistence.

Keywords: administration, conflict, method, coexistence, horizontal property, regulations.
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Introduccién

El régimen de propiedad horizontal en Colombia, en la que un ciudadano comparte
derechos con una poblacion que demanda las necesidades primarias de tener vivienda, ha
demostrado que, actualmente, esta forma de desarrollo urbano, cobija aspectos juridicos,
econdémicos, fisicos, sociales y culturales que convergen en problemas o conflictos personales
o grupales que redundan en la armonia de la comunidad ya que la ausencia de un método de
gestion de conflictos estandarizado puede llevar a situaciones de tension y descontento, que a
su vez pueden traducirse en una disminucién del bienestar social y emocional de los
residentes.

Considerando esto, la presente investigacién adopta un enfoque mixto combinando
métodos cuantitativos y cualitativos para identificar analizar y comprender las causas, tipologias
y dinamicas de los conflictos en la propiedad horizontal a través de encuestas aplicadas a
administradores de conjuntos residenciales de diferentes estratos, lo que permitié obtener
informacion sobre las situaciones mas relevantes y evidenciar la falta de estrategias formales
de mediacion y comunicacién. Los resultados practicos posibilitaron establecer tres tipologias
de conflicto: de convivencia, de gobernanza y de naturaleza financiera—legal, las cuales
sirvieron de base para el disefio metodoldgico propuesto.

A partir de estos resultados, se disefid un método estructurado para la gestién de
conflictos fundamentado en principios y dominios de desempefio del PMBOK 7 edicion (Project
Management Institute, 2021), ya que permite planificar, ejecutar y evaluar las estrategias con
criterios de eficiencia, transparencia y participacion. La propuesta comprende fases sucesivas
de identificacion del problema, registro, mediacién, formalizacién del acuerdo y seguimiento,
apoyadas en herramientas de sensibilizaciéon, comunicacién efectiva y resolucién colaborativa

(Kerzner, 2017; Arias et al., 2023).
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El marco tedrico que respalda esta investigacion integra teorias sociolégicas y juridicas
aplicadas al ambito social: la teoria de la comunidad explica la cohesién social y el sentido de
pertenencia (Socarras, 2004); la teoria de la sociedad, que aborda la organizacion de las
relaciones y normas colectivas (Roa, 2004); y la teoria de la servidumbre, que fundamenta los
derechos y limitaciones en el uso de los bienes comunes (Cddigo Civil Colombiano, art. 879).
Estas teorias, junto con los principios de la gerencia de proyectos (PMI, 2021), permitieron
definir las variables de analisis: comunicacién, gobernanza, participacion y cumplimiento
normativo, consideradas factores determinantes en la aparicion y resolucién de los conflictos
(Garcia & Lopez, 2020; Molinar, 2023).

En consecuencia, esta monografia no solo establece los conflictos en la propiedad
horizontal, si no que propone una guia metodolégica innovadora, sustentada en teorias del
comportamiento, principios y dominios del PMBOK 7° edicién y en la normativa colombiana
cuyo propésito es fortalecer la convivencia, reducir la judicializacion de los conflictos y

promover una cultura de diadlogo y cooperacion en los conjuntos residenciales
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Objetivos
Objetivo General
Disefiar un método de gestién de los conflictos de convivencia en la propiedad
horizontal, basado en principios de la gerencia de proyectos con el fin de proponer, un modelo
metodoldgico que oriente la implementacion de estrategias para fortalecer la convivencia en la
propiedad horizontal.

Objetivos Especificos

e |dentificar el marco normativo sobre el comportamiento humano en Colombia y su relacion con
la Ley 675 del 2001 Régimen de Propiedad Horizontal con el fin de analizar como las
disposiciones legales orientan la convivencia dentro de la propiedad horizontal e incorporando
las teorias, factores y variable.s de la gerencia de proyectos, segun los lineamientos del PMBOK
72 edicion (PMI, 2021)

e Determinar y analizar las principales causas y tipos de conflictos de convivencia en la
propiedad horizontal que afectan y la convivencia entre los residentes desde un enfoque
organizado y participativo.

e Considerar e identificar las fortalezas y restricciones de los mecanismos de gestién utilizados
para la resolucién de conflictos en la propiedad horizontal en los principios de la gerencia de
proyectos para proponer mejoras en la gestion de conflictos.

¢ Proponer el disefio de un procedimiento estandarizado para la administracion de los conflictos
de convivencia en la propiedad horizontal, aplicando las buenas practicas del PMBOK 7°

edicién (PMI,2021) para fortalecer la convivencia y comunicacion entre los residentes.
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Justificacién

Este estudio acerca de los conflictos de convivencia nos permite conocer y analizar el
desafio creciente que enfrentan los administradores de conjuntos residenciales de la propiedad
horizontal en Colombia, en este contexto debido a la diversidad de situaciones fisicas,
econdmicas, sociales y culturales, la Ley 675 de 2001 establece el marco juridico para regular
estos aspectos, aunque la practica demuestra que su aplicacién no es suficiente para prevenir
y tratar adecuadamente las disputas que surgen.

Esta investigacion contribuira a disefiar un método estructurado que ayudara a los
administradores a mejorar la gestién de los conflictos, la calidad de vida de los residentes
promoviendo relaciones mas sanas entre todos los involucrados creando escenarios para que
de manera conjunta y anticipada se pueda reducir la necesidad de tomar medidas legales de
los conflictos que surgen en la propiedad horizontal en Colombia.

La gerencia de proyectos, reconocida por su representacion metodolégica y sistematica,
brinda herramientas utiles para planificar, organizar y evaluar procesos de resolucién de
conflictos desde un enfoque innovador y estructurado, que permiten disefiar e implementar

estrategias mas efectivas que fortalezcan la convivencia pacifica.



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 21
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Marco Teorico

Antecedentes del Régimen de Propiedad Horizontal

La propiedad horizontal, como modalidad de convivencia en espacios compartidos, se
ha incrementado en las ultimas décadas, especialmente en areas urbanas donde la demanda
de vivienda supera la oferta disponible. Este modelo implica una serie de derechos y
responsabilidades compartidas entre los propietarios, lo que puede dar lugar a conflictos
derivados de diferencias de intereses, valores y expectativas.

Desde su origen, la propiedad horizontal se remonta a varias tradiciones legales y
sociales a lo largo de la historia.

En Colombia, el crecimiento de las ciudades a partir de la década de 1940 llevo a la
creacién de la propiedad horizontal con los primeros proyectos de ley sobre la propiedad de
pisos y departamentos en un mismo edificio. Después de los disturbios del 9 de abril de 1948,
el gobierno de Marino Ospina Pérez expidio el Decreto 1286 de 1948 para estimular la
construccion de edificios de varios pisos y reemplazar las construcciones afectadas. Con este
decreto se buscaba facilitar la reconstruccion de edificios dafiados y establecer un marco legal
para el derecho de propiedad de los propietarios de apartamentos en un mismo edificio. Esto
se debio a la gran cantidad de personas que se mudaban a la ciudad y de la necesidad de

garantizar vivienda para todos. (Castafio Lépez, 2016).

Naturaleza Juridica de la Propiedad Horizontal
Evolucion Normativa (Ley 182 de 1948, Ley 16 de 1985, Ley 428 de 1998, Ley 675 de 2001,
Decreto 1060 de 2009).
La propiedad horizontal en Colombia tiene sus inicios en diferentes leyes y escenarios
que han contribuido a su avance, con el objetivo de promover la convivencia armonica y la

seguridad de sus residentes a través de normas que promueven el bienestar colectivo. En este
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contexto, resulta fundamental considerar su naturaleza juridica, pues a partir de ella se define
el caracter de la persona juridica que surge con la creacion de la propiedad compartida, sus
objetivos, sus restricciones y las normas que rigen su operacion.

Comprender esta dimensién permite identificar la esencia del régimen, diferenciarlo de
otras figuras legales y reconocer su papel en la organizacién de las relaciones sociales y
patrimoniales dentro de los espacios de propiedad compartida.

Desde esta perspectiva, la legislacion colombiana ha definido claramente la naturaleza
legal de la propiedad horizontal, estableciendo sus caracteristicas esenciales como entidad
juridica y especificando su aplicacién dentro del contexto del derecho civil.

De conformidad con lo establecido en el articulo 195 del Decreto 1333 de 1986.

“La persona juridica originada en la constitucion de la propiedad horizontal es de naturaleza civil,
sin animo de lucro. Su denominacion correspondera a la del edificio o conjunto y su domicilio
sera el municipio o distrito donde este se localiza y tendra la calidad de no contribuyente de
impuestos nacionales, asi como del impuesto de industria y comercio, en relacién con las
actividades propias de su objeto social”.

PARAGRAFO. La destinacién de algunos bienes que produzcan renta para sufragar expensas
comunes no desvirtua la calidad de persona juridica sin animo de lucro” (Decreto 1333 de
1986, art. 195).

Esta definicion resalta que la propiedad horizontal no persigue fines lucrativos, sino que
se constituye como una persona juridica de caracter civil cuyo propésito esencial es garantizar
la adecuada administracion de los bienes comunes y el cumplimiento de las obligaciones
colectivas de los copropietarios.

Ley 182 de 1948 Régimen de propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio

fue creada para satisfacer necesidades y situaciones surgidas del crecimiento urbanoy la
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construccién de viviendas multifamiliares, fomentando el uso eficiente del espacio, protegiendo
derechos y promoviendo una convivencia pacifica entre los residentes.

En este régimen “cada propietario debia contribuir a las expensas necesarias para la
administracion, conservacion y reparaciéon de los bienes comunes, asi como al pago de la
prima de seguro, en proporcion al valor de su piso o departamento. La copia del acta de
asamblea, celebrada de conformidad al reglamento de copropiedad, en que se acordaran
expensas comunes prestaba merito ejecutivo para el cobro de las mismas.” (Camacho, 2020,
p.76).

Esta normativa fue una de las primeras en tratar formalmente el régimen de propiedad
horizontal. Introdujo el concepto de propiedad horizontal, obligando a la creacion de un
reglamento interno para regular el uso de areas comunes y las relaciones entre copropietarios.
Ademas, establecio derechos y obligaciones, asi como la figura de la administracion.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 11:

“Los propietarios de los diversos pisos o departamentos en que se divide un edificio

podran construir una sociedad que tenga a su cargo la administracion del mismo. No

constituyendo sociedad deberan redactar un reglamento de copropiedad, que precise
los derechos y obligaciones mutuas de los copropietarios, el cual debera ser acordado
por la unanimidad de los interesados. El reglamento de copropiedad debera ser

reducido a escritura publica, e inscrito simultaneamente con los titulos de dominio y

plano del edificio. Dicho reglamento tendra fuerza obligatoria respecto de los terceros

adquirentes a cualquier titulo” (Ley 182,1948, art. 11).

Por su parte el articulo 12, indica:

“El reglamento de copropiedad contendra las normas sobre administracion y

conservacion de los bienes comunes; funciones que correspondan a la asamblea de los

copropietarios; facultades, obligaciones y forma de eleccion del administrador;
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distribucion de las cuotas de administracion entre los copropietarios, etc” (Ley 182,
1948, art 12).
La Ley 16 de 1985 modificé la Ley 182 de 1948 y represento un avance significativo en
el régimen de propiedad horizontal en Colombia, pues incluyd mejoras a la regulacion y
administracion de la copropiedad incorporando mecanismos para la resolucion de conflictos.
Segun lo estipulado en el articulo 8:
“Las diferencias que surgieren entre propietarios y entre éstos y la persona juridica que
nace de lo dispuesto en el articulo 3°. de la presente Ley, con motivo del ejercicio de
sus derechos o el cumplimiento de sus obligaciones como propietarios de los bienes de
dominio exclusivo o particular o como integrantes de la persona juridica antes
mencionada, seran sometidas a decision judicial, mediante el tramite del proceso verbal
(...). Al mismo tramite se someteran las diferencias que surjan sobre la legalidad del
reglamento y de las decisiones de la asamblea general”. (Ley 16, 1985, art. 8).

La Ley 428 de 1998 se considera una norma que complementa y regula lo
relacionado con las unidades de propiedad cerradas sometidas bajo el régimen de
propiedad horizontal. Establecié categorias, derechos y responsabilidades de los
copropietarios, asi como principios urbanisticos y sociales. El articulo 3° establece:

“Las unidades inmobiliarias cerradas son conjuntos de edificios, casas y demas
construcciones integradas arquitectonica y funcionalmente, que comparten elementos
estructurales y constructivos, areas comunes de circulacion, recreacion, reunion,
instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos copropietarios participan
proporcionalmente en el pago de las expensas comunes, tales como los servicios
publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras. El acceso a tales conjuntos
inmobiliarios se encuentra restringido por un cerramiento y controles de ingreso” (Ley

428, 1998, art. 3°).
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Fue parte de un proceso de fortalecimiento y crecimiento del sistema de propiedad
horizontal en Colombia, que culminaria en la Ley 675 de 2001, la cual formalizé y sistematizo
de manera mas completa el régimen.

La Ley 675 de 2001 constituye el estatuto general de la propiedad horizontal en
Colombia, consolidando un marco normativo integral para la convivencia en copropiedad. Esta
normativa regula la administracion de los bienes comunes, los derechos y obligaciones de los
copropietarios, y el funcionamiento de los érganos de direccion. Segun Vélez y Adolfo (2006),
“la Ley 675, aun con sus vacios e inconsistencias, constituye un esfuerzo normativo relevante
que busca intervenir positivamente en los problemas propios de la copropiedad y en la
proteccion de los derechos fundamentales en este ambito” (pp. 146-147).

En el Decreto 1060 del 2009 se reglamenta aspectos de la Ley 675 de 2001, en
especifico los articulos 3, 19y 32 de la Ley 675 de 2001. aclarando el objeto social de la
persona juridica de la propiedad horizontal y su capacidad para realizar actos y transacciones
juridicas sobre los bienes comunes. En su articulo 1 se establece: “Para los efectos de la Ley
675 de 2001, entiéndese que forman parte del objeto social de la propiedad horizontal, los
actos y negocios juridicos que se realicen sobre los bienes comunes por su representante
legal, relacionados con la explotacion econémica de los mismos que permitan su correcta y
eficaz administracion (...), con el propésito de obtener contraprestaciones econémicas que se
destinen al pago de expensas comunes del edificio o conjunto y que ademas facilitan la
existencia de la propiedad horizontal, su estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad,
uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.” (Decreto 1060, 2009, art. 1).

En conclusion, el avance historico y normativo de la propiedad horizontal en Colombia
refleja un proceso continuo de ajuste a las demandas de la vida urbana y a la necesidad de
instaurar un marco juridico que responda a una convivencia armoénica en espacios compartidos.

Desde los primeros esfuerzos para crear leyes en los afios 40 hasta la expedicion de la Ley
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675 de 2001 y su reglamento, el régimen ha transitado por distintas fases que han mejorado su
base legal y administrativa, convirtiéndola en una herramienta clave para la organizacién de la
copropiedad y la preservacion del bienestar colectivo.

Estos antecedentes permiten comprender el valor de la propiedad horizontal no solo
como un concepto legal, sino también como mecanismo para fomentar la unién social, la

corresponsabilidad y la creacion de comunidad en la situacion urbana actual.

Teoria de la Sociedad

En este contexto, aborda las relaciones entre los propietarios como una especie de
sociedad o asociacion, donde se determinan derechos y responsabilidades mutuas.

En esta teoria, “se encuentra representada en el inmueble, el coeficiente de
copropiedad lo constituye el aporte de cada socio, equivale al valor invertido en la adquisicién
de su piso o departamento, y la utilidad representada por el uso o disfrute de cada propietario al

inmueble.” (Roa, 2004, p. 54).

Teoria de la Servidumbre

De acuerdo con lo establecido en el articulo 879 del Cédigo Civil, la servidumbre esta
definida como “(...) un gravamen impuesto sobre el predio, en utilidad de otro de distinto
duefio.”, esto se considera, en términos generales, como una carga asignada a un terreno para
el uso y beneficio de la propiedad que pertenece a diferentes duefios (Cddigo Civil, 2024, art.
879).
Naturaleza del Conflicto en la Propiedad Horizontal

El conflicto es un hecho ancestral en la historia de la humanidad, presente en todas las
sociedades y momentos histéricos (Busquet, 2015). Mas que un suceso aislado, es un aspecto
inevitable de la vida en sociedad, ya que surge de las relaciones entre otras persona y grupos

con intereses, valores o necesidades que no siempre coinciden.
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El conflicto es un fendmeno social complejo que ha sido estudiado en multiples
disciplinas, o lo que muestra su dificultad dentro de las definiciones mas relevantes estan:

o Giddens y Sutton (2015): el conflicto social comporta la lucha por la supremacia entre

grupos sociales. Esta lucha genera tensiones, divisiones e intereses antagonicos.

¢ Robert North (en Shils, 1976): el conflicto es una situacion de tension u hostilidad causada

por desacuerdos y por la disputa de recursos escasos, dado que los actores buscan fines
incompatibles entre si.

o Lewis Coser (1976): define el conflicto social como la lucha por valores, estatus, poder y
recursos escasos, donde los oponentes buscan neutralizar o eliminar a sus rivales. Se
considera social cuando trasciende lo individual y se origina en la estructura misma de la
sociedad.

De acuerdo con estas ideas, el conflicto no tiene que considerarse exclusivamente
como algo malo. Aunque puede causar tensiones y molestias, también puede ser una fuerza

impulsora para el cambio y la transformacién social si se maneja de manera adecuada.

Teorias y Modelos del Manejo de Conflictos

La Teoria de Resolucién de Conflictos se fundamenta en el estudio de los procesos
mediante los cuales las personas o grupos gestionan desacuerdos, intereses contrapuestos o
tensiones sociales. Su propésito es transformar los conflictos en oportunidades de dialogo,
cooperacion y aprendizaje, promoviendo soluciones constructivas que fortalezcan la
convivencia.

Desde la perspectiva contemporanea, los conflictos no deben entenderse como
fendmenos negativos, sino como situaciones naturales de interaccion social que pueden
generar cambios positivos si se gestionan de forma adecuada (Deutsch, 1973; Burton, 1990).
En este sentido, la resolucién de conflictos busca prevenir el aumento y facilitar acuerdos

razonables mediante la comunicacion, la empatia y la negociacion.
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Uno de los modelos mas reconocidos en esta teoria es el Modelo de Thomas—Kilmann
(1974), que clasifica los estilos de manejo del conflicto segun dos dimensiones:

» Asertividad (grado en que una persona busca satisfacer sus propios intereses)

» Cooperacién (grado en que busca satisfacer los intereses de los demas)
Tabla 1

Estilos principales de resolucién de conflictos

Estilo Descripcion Aplicacion en la propiedad

horizontal
Competitivo La persona defiende firmemente su Puede ser util en la aplicacion de
posicion; busca ganar. normas o decisiones urgentes.

Ideal para resolver conflictos
comunitarios mediante
consenso.

Se busca una solucion que beneficie a

Colaborador todas las partes.

Comprometedor Ambas partes ceden parcialmente Util en decisiones compartidas,
como cuotas o0 mantenimiento.

Se evita el conflicto o se posterga la Puede ser temporalmente util

Evasivo : - :
discusion. para calmar tensiones.
. Se prioriza la relacion sobre el Funciona cuando el tema es de
Acomodativo o )
resultado. baja importancia para una parte.

Este modelo permite identificar como los distintos actores (propietarios, arrendatarios y
administradores) afrontan las diferencias y cdmo estas condiciones influyen en la convivencia,
ademas de facilitar el disefo de estrategias de mediacién que compensen los intereses
colectivos e individuales.

La Teoria de Resolucion de Conflictos con los lineamientos del PMBOK (PMI, 2021)
fortalece la direccion metodoldgica del proyecto, ya que motivan la comunicacion efectiva, la
colaboracién y el compromiso de los interesados, principios esenciales para lograr una gestion

eficiente y sostenible de la convivencia comunitaria.
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Conflictos en la Propiedad Horizontal

Al ser un lugar donde varias personas viven juntas, es especialmente vulnerable a la
aparicion de disputas. Estas disputas surgen de las interacciones diarias entre los residentes,
los administradores y los érganos de gestidn de los edificios o comunidades, donde se
presentan diferentes intereses, que a veces son opuestos.

En la propiedad horizontal, los conflictos suelen surgir de la convivencia diaria entre los
residentes, donde se unen intereses personales y colectivos. Estas diferencias generalmente
se manifiestan, en como se usan los espacios y recursos compartidos, en las relaciones de
vecinos, en la gestion de los recursos econdémicos y en la aplicacion de las normas de
convivencia. Asi cualquier, disputa en torno a la gestién, el respeto mutuo o el cumplimiento de

las reglas comunes puede convertirse en un foco de conflicto dentro de la copropiedad.

Normas que regulan El Comportamiento Humano En Colombia y Su Relacién con La
Ley 675 Régimen de Propiedad Horizontal
En Colombia, el comportamiento de las personas en la propiedad horizontal esta

regulado por un conjunto de normas que tienen como objetivo asegurar una convivencia
armoniosa, el respeto entre todos y el cumplimiento de los derechos y deberes de los
copropietarios y residentes. La ley principal es la Ley 675 de 2001, Régimen de Propiedad
Horizontal que define el marco legal en el pais. Sin embargo, hay otras normativas adicionales,
como la Constitucién Politica, el Cédigo Nacional de Policia y Convivencia, asi como diversas
medidas civiles y urbanas, que ayudan a guiar el comportamiento en estos espacios
compartidos. En las tablas comparativas que se presentan a continuacion, se muestran las
normas afines a la Ley 675, que permiten a los residentes entender sus obligaciones y ejercer
sus derechos de manera adecuada, generando asi un ambiente arménico dentro de la

comunidad.
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Tabla 2
Constitucion Politica de Colombia 1991 y la Ley 675 de 2001 en relacién con la propiedad
horizontal
Termna Constitucion politica de Ley 675 de 2001 Régimen De
Colombia 1991 Propiedad Horizontal
Marco En su articulo 58, reconoce el Regula reglas de convivencia,

derecho de propiedad privada,

protegiendo tanto la propiedad

individual como la colectiva bajo
una funcién social

Constitucional de la
Propiedad Privada
y Derechos de los

Ciudadanos

Reconoce la autonomia de las
entidades territoriales y las
comunidades

Autonomia de las
Comunidades

Establece los deberes de las
personas en cuanto a respetar
el ordenamiento juridico y las
normas de convivencia

Derechos y
Deberes de los
Copropietarios

Reconoce el derecho a la
participaciéon en los asuntos
publicos (articulo 103) y, de
asuntos privados de caracter

colectivo

Derecho a la
Participacién

administracion, y distribucion de los
bienes comunes de un conjunto, en
cumplimiento con los principios
constitucionales.

Establece la autoadministracion de los
conjuntos residenciales mediante la
asamblea de copropietarios, con un

grado de autogobierno, siempre
respetando las leyes del pais.

Regula derechos y deberes de los
copropietarios dentro de la propiedad
horizontal, pago de los gastos
comunes, la responsabilidad en el uso
de los bienes comunes y el respeto a
las decisiones adoptadas por la
asamblea.

Promueve la participacién de los
copropietarios a través de la asamblea,
como instancia de decision

Nota. Elaboracién propia

Tabla 3

Cadigo Civil Colombiano / Ley 675 De 2001 / Régimen de Propiedad Horizontal

Ley 675 De 2001 Régimen
de Propiedad Horizontal

Tema Cadigo Civil Colombiano
Establece que la propiedad es un
. derecho que puede ejercerse
Propiedad b baio el princivio d
Privada sobre una cosa, bajo el principio de

que la propiedad es indivisible y
absoluta

Modifica esta concepcion de la
propiedad privada, permitiendo que
se puedan compartir bienes comunes
con otros copropietarios en un mismo
inmueble o conjunto residencial.
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Tabla 3

Cadigo Civil Colombiano / Ley 675 De 2001 / Régimen de Propiedad Horizontal

(continua)

Ley 675 De 2001 Régimen

Cadigo Civil Colombiano de Propiedad Horizontal

Tema

Aunqgue no regula
especificamente la propiedad
horizontal, establece principios

Regula detalladamente la
convivencia dentro de la propiedad
horizontal, estableciendo normas sobre

Convivencia y
Régimen de la

Propiedad generales sobre la propiedad y la ) .
! ) . ) la asamblea de copropietarios uso de
Horizontal: posesion que sirven de base para . .
L . bienes comunes, normas internas y
la organizacién de la propiedad .
sanciones.
en general.
Contratos Regula los contratos Adapta estas disposiciones a la
Transaccioni/as relacionados con la propiedad, propiedad horizontal regulando
X como compraventas, aspectos como la compraventa de
en Propiedad . . ; . ;
Horizontal arrendamientos y demas unidades privadas, el arrendamiento,

asi como los derechos y deberes
derivados de estos contratos

transacciones civiles que puedan
involucrar bienes inmuebles.

Nota. Elaboracion propia

El cédigo civil proporciona un marco normativo para la propiedad en Colombia, pero la
Ley 675 de 2001 se especializa en las particularidades que presenta la propiedad horizontal, en
linea con los principios generales establecidos por el Cédigo Civil

Tabla 4

Ley 23 de Cédigo De Etica Profesional / Ley 675 de 2001 Régimen de Propiedad Horizontal en

relacion con la ética profesional y la propiedad horizontal

Ley 675 De 2001 Régimen
de Propiedad Horizontal

Ley 23 De1982 Cédigo

Tema de Etica Profesional

Establece principios éticos que Regula la propiedad horizontal y

guian a profesionales en derecho,
arquitectura, ingenieria,
administracion, entre otros. Exige
evitar conflictos de interés,
garantizar la transparencia y
actuar con integridad.

Normas Eticas
para
Profesionales

obliga a administradores, contadores
y abogados a aplicar los principios
éticos de la Ley 23 de 1982 en la
gestiéon de bienes comunes, velando
por la honestidad y transparencia en
las decisiones.
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Tabla 4

Ley 23 de Cédigo De Etica Profesional / Ley 675 de 2001 Régimen de Propiedad Horizontal en

relacién con la ética profesional y la propiedad horizontal

(continua)

Tema

Ley 23 De1982 Codigo
de Etica Profesional

Ley 675 De 2001 Régimen
de Propiedad Horizontal

Responsabilidad
Profesional y
Conflictos de

Interés

Transparencia y
Buena Fe

Proteccion de los
Derechos de los
Copropietarios

Deberes de los
Administradores y
Profesionales en
la Propiedad
Horizontal

Los profesionales deben evitar
situaciones en las que puedan
existir conflictos de interés que
perjudiquen su imparcialidad o
integridad en el ejercicio de su
profesion.

Hace énfasis en la transparencia
y el principio de buena fe en la
relacion entre los profesionales y
sus clientes, lo que implica que
los profesionales deben actuar
con honestidad y claridad en sus
actuaciones.

Establece que los profesionales
tienen el deber de proteger los
derechos e intereses de sus
clientes, actuando siempre con
diligencia, respeto y
responsabilidad.

Los administradores y demas
profesionales involucrados en la
propiedad horizontal deben
actuar con el debido cuidado y
diligencia al administrar los
bienes comunes y representar los
intereses de los copropietarios de
manera ética.

Los administradores de propiedad
horizontal y otros profesionales que
participan en la gestion de los
conjuntos residenciales deben evitar
conflictos de interés.

Los administradores deben presentar
informacion clara y veraz sobre los
estados financieros del conjunto, los
gastos comunes y cualquiera otra
decisién cumpliendo asi con los
principios de ética profesional
establecidos en la Ley 23 de 1982.

Garantiza los derechos de los
copropietarios, promoviendo
decisiones equitativas y respetuosas
con la propiedad privada en el marco
de la copropiedad

Regula especificamente los deberes y
responsabilidades de los
administradores de propiedad
horizontal, quienes deben rendir
cuentas de su gestion y tomar
decisiones en beneficio de la
comunidad, cumplir con las
disposiciones legales y
reglamentarias relacionadas con la
propiedad horizontal.

Nota. Elaboracion propia
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Estas leyes tienen ambitos de aplicacion diferentes, se cruzan en la medida en que la

Ley 23 de 1982 regula la ética y las responsabilidades profesionales, mientras que la Ley 675

de 2001 regula la propiedad horizontal, lo que incluye aspectos relacionados con la

administracion y gestion de bienes comunes, areas donde la conducta ética de los

profesionales es fundamental.

Tabla 5

Comparacién ente la Ley 1209 De 2008 Ley De Convivencia Ciudadana / Ley 675 De 2001

Régimen De Propiedad Horizontal

Tema Ley 1209 de 2008 Ley
de Convivencia Ciudadana

Ley 675 de 2001 Régimen
de Propiedad Horizontal

Busca fomentar una convivencia
armonica entre los ciudadanos,
promoviendo el respeto mutuo, la

solucion pacifica de conflictos y el

Convivencia y cumplimiento de normas de
Orden Publico convivencia en espacios publicos y
privados.

Establece mecanismos para la
resolucion de conflictos y sanciones por
Regulacién del comportamientos que alteren la

Comportamien convivencia, tales como el ruido, la

toy violencia doméstica, el maltrato entre
Resolucion de vecinos, entre otros. La ley busca
Conflictos proteger el orden y la paz en la
comunidad.

Se enfoca en la convivencia dentro
de edificios o conjuntos
residenciales. Establece reglas
claras sobre la convivencia entre
copropietarios, los derechos y
deberes de estos, y como se
deben manejar los conflictos
dentro de las propiedades

horizontales.

Aborda el tema de la resolucion de
conflictos, pero en un contexto de
propiedad horizontal, la ley
establece procedimientos y
sanciones que los copropietarios
pueden tomar a traves de la
Asamblea o el Administrador y en
situaciones graves, se puede

recurrir a la autoridad judicial.
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Tabla 5

Comparacion ente la Ley 1209 De 2008 Ley De Convivencia Ciudadana / Ley 675 De 2001

Reégimen De Propiedad Horizontal

(Continua)
Tema Ley 1209 de 2008 Ley Ley 675 de 2001 Régimen
de Convivencia Ciudadana de Propiedad Horizontal
Regula especificamente las
Regula la convivencia en general, pero normas de convivencia dentro de
. . . la propiedad horizontal, donde se
también se extiende a las comunidades .
Normas de . : o fijan reglas claras sobre el uso de
. ) residenciales y urbanisticas, en los .
Convivencia I q licar | d las areas comunes, las normas de
en el Ambito ~ SU@'€s S€ pueden aplicar 'as hormas de comportamiento de los
Privado convivencia para evitar alteraciones del

Sanciones por

Comportamien
tos
Inadecuados

Derechos y
Deberes de los
Copropietarios

y Ocupantes

copropietarios y ocupantes, y las
sanciones por el incumplimiento de
dichas normas.

orden.

Establece sanciones a los
copropietarios que incumplan las
normas de convivencia como la
morosidad en el pago de cuotas, el
uso indebido de los bienes
comunes, o el incumplimiento de
las normas establecidas en el
reglamento de propiedad
horizontal.

Establece sanciones por
comportamientos que alteren la
convivencia ciudadana, como la

realizacion de ruidos excesivos o actos
violentos

Esta orientada a promover los
derechos de las personas en términos
de convivencia, para que los
ciudadanos puedan vivir en un
ambiente tranquilo y libre de molestias

Protege derechos individuales y
colectivos de los copropietarios,
asegurando un equilibrio en la vida
comunitaria dentro de la propiedad
horizontal.

Nota. Elaboracién propia

Estan relacionadas en el contexto de la convivencia dentro de los conjuntos

residenciales y edificios, buscan regular las relaciones entre las personas y fomentar un

entorno armonico y respetuoso, aunque desde diferentes enfoques.
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Tabla 6

Comparacion entre la Ley 1801 de 2016 Cédigo de Policia y Convivencia Ciudadana / Ley 675
de 2001 Régimen de Propiedad Horizontal

Tema

Ley 1801 de 2016
Caodigo de Policia 'y
Convivencia Ciudadana

Ley 675 de 2001 Régimen
de Propiedad Horizontal

Promover la
Convivencia y el
Orden:

Regulacién del
Comportamiento
en Espacios
Comunes

Sanciones y
Mecanismos de
Resolucion de
Conflictos

Autonomia y
Autoridad en la
Propiedad
Horizontal

Integracion de
Ambas Leyes

Regula el comportamiento de los

ciudadanos en el espacio publico

y privado, buscando mantener la

paz, la seguridad y el bienestar
de la comunidad

Establece que las autoridades de
policia tienen la responsabilidad
de garantizar el orden y la
convivencia en los espacios
publicos y privados

Regula la convivencia en general,
aplicable en comunidades
residenciales y urbanisticas, para
evitar alteraciones del orden.

Tiene la facultad de imponer
sanciones y resolver problemas
de convivencia, se enfoca en la
convivencia publica y privada
general.

Si alguna de sus acciones afecta
el orden publico, puede ser
sancionado bajo las
disposiciones del Cédigo de
Policia y Convivencia Ciudadana
(Ley 1801 de 2016).

Establece reglas especificas sobre
la convivencia, regulando la
utilizacion de los bienes comunes.

Establece que los copropietarios
deben respetar las normas de
convivencia en cuanto al uso de los
bienes comunes.

Aclara sobre el uso de las areas
comunes, las normas de
comportamiento de los
copropietarios y ocupantes, y las
sanciones por el incumplimiento de
dichas normas

Otorga autonomia a las
comunidades de propiedad
horizontal para regular su
convivencia interna, a través de las
asambleas de copropietarios y las
normas del reglamento de
convivencia.

En el contexto de la propiedad
horizontal, los copropietarios deben
cumplir con las normas que
regulan su convivencia dentro del
edificio o conjunto residencial,
conforme a lo dispuesto por la Ley
675 de 2001.

Nota. Elaboracion propia
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Buscan fomentar la convivencia pacifica y el orden dentro de la sociedad, aunque con
diferentes enfoques y ambitos de aplicacion. La Ley 1801 de 2016 establece reglas generales
de convivencia para toda la comunidad, mientras que la Ley 675 de 2001 se centra en la
convivencia dentro de los espacios de propiedad horizontal, como edificios y conjuntos
residenciales.

En resumen, los cuadros de comparacion permiten justificar que cada una de las
normas creadas cumplen un rol especifico dentro del marco juridico colombiano, pero al mismo
tiempo se complementan entre si para garantizar la convivencia, la proteccion y el orden en la
vida en comunidad. Mientras algunas reglas se centran en la regulacion del orden publico, otras
especifican su accion en situaciones particulares, como la propiedad horizontal o el uso de los
bienes comunes. De este modo, se nota que la articulacion entre estas leyes no solo aporte a
una mayor claridad normativa, sino que también refuerza la cultura de respeto, dialogo y
resolucion de conflictos, aspectos esenciales para establecer de una convivencia pacifica y

sostenible.

Manuales de convivencia en la propiedad horizontal como instrumentos de regulaciéon
interna

Son documentos publicos donde se consolidan las normas, valores y procedimientos que
orientan la conducta de los residentes dentro de una propiedad horizontal, constituyen una
extension operativa de la Ley 675 de 2001, y su funcién garantizar un ambiente seguro,
respetuoso y ordenado que complementa el reglamento interno, al establecer los
comportamientos esperados, las prohibiciones, los mecanismos disciplinarios y los
procedimientos de mediacion de conflictos derivados de la convivencia.

Asimismo, favorecen el fortalecimiento de la cultura ciudadana, el respeto mutuo y la

corresponsabilidad entre los copropietarios, residentes y administradores.
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El analisis de contenido de un manual de convivencia permite identificar las formas
actuales de gestion y resolucion de conflictos, evidenciando los mecanismos institucionales o
informales que se emplean en la copropiedad.

Tabla 7

Andlisis Manual de convivencia Conjunto Residencial Ciudad Tintal Etapa 9

Aspecto Descripcion

Expresar en forma clara y sencilla, las normas de
Obijetivo convivencia que deben aplicar los residentes del Conjunto y
sus visitantes

Portada
Estructura Presentacion
Introduccién
Aprendizajes basicos para la convivencia social

Derechos y obligaciones
Porteria y accesos
Parqueaderos

Ventanas y fachadas
Actividades en areas comunes
Aseo y conservacion de areas
Seguridad interna

La Tranquilidad

Entrada y salida de trasteos
Animales domésticos
Reparaciones locativas

Las asambleas

Las Sanciones

Comité de convivencia
Disposiciones finales

Contenido tematico

Aplica a todos los miembros de la comunidad sin excepcion;

Aplicacion y alcance . , . o
funciona como guia para la convivencia diaria y la gestion de

conflictos.
Lenguaje y Uso de lenguaje formal y claro; titulos, subtitulos y
presentacion numeracioén para facilitar lectura y consulta rapida.

Nota. Elaboracion propia basado en Manual de convivencia Conjunto Residencial Ciudad
Tintal Etapa 9
En consecuencia, la revision de los manuales constituye una estrategia metodologica

relevante para el disefio de un procedimiento estandarizado de mediacion y gestion de
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conflictos de convivencia, sustentado en los principios de la gerencia de proyectos, la ética
comunitaria y la normativa nacional vigente.
Aplicacién de las Buenas Practicas del PMI en la Gestiéon de Conflictos en la
Propiedad Horizontal

Teniendo en cuenta el escenario de la propiedad horizontal, donde la convivencia y la
administracion de los recursos comunes requieren de organizacion, liderazgo y toma de
decisiones. El PMI en su modelo metodoldgico definido en la guia PMBOK (Project
Management Body of Knowledge), cuenta con un conjunto de procesos y areas de
conocimiento que orientan la planificacion, ejecucion y control de cualquier tipo de proyecto.

Aunque el PMBOK se desarrollo inicialmente para proyectos empresariales y de
ingenieria, sus manuales se han ampliado a entornos sociales y comunitarios, considerando
que promueven la organizacion, la toma de decisiones y sostenibilidad. La propuesta se apoya
en los lineamientos del Project Management Institute (PMI) y las directrices del Project
Management Body of Knowledge (PMBOK), orientados bajo un enfoque de procesos y areas
del conocimiento al disefio de un método notando que cada proceso de resolucion es, un

proyecto con objetivos, recursos, plazos, actores y resultados medibles.

Procesos y areas de conocimiento del PMBOK aplicados al método propuesto

De acuerdo con la guia tradicional del Project Management Institute (PMI), el ciclo de
vida de un proyecto se estructura en cinco fases fundamentales: inicio, planificacion, ejecucion,
monitoreo y control, y cierre. En el contexto del presente estudio, la integracion de los procesos
del PMI permite pensar en la gestion de los conflictos en la propiedad horizontal como un
proyecto formal, respaldado en principios de planificacién, organizacion, coordinacion,
direccién, control, responsabilidad y ética profesional, comunicacion efectiva, adaptabilidad,

esta combinacion posibilita una mediacién planificada, organizada y controlada, en la que cada
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fase ayuda al cumplimiento de los objetivos propuestos y fortalecimiento de una buena
convivencia dentro de la propiedad horizontal, asi:

Figura 1

Ciclo de vida de un proyecto segun el PMI

Establecer objetivos

y definir el camino
para alcanzarlos.

Inicio Puesta en marcha de

Definicion del las actividades para
proyecto entregar los resultados

Monitoreo y Control
Seguimiento del
progreso del
proyecto y se
realizan ajustes

Conclusion y

evaluacion del
proyecto

Fase de Inicio: En esta fase se identifican los conflictos (necesidades de los residentes), los
actores involucrados y los intereses de las partes (administradores, copropietarios, consejos de
administracion y mediadores), también se definen el alcance (entorno social y normativo en el
que se aplicara el método), los objetivos y los criterios de éxito.

Fase de Planificacién: Se definen estrategias, recursos y cronograma de las actividades,
ademas de determinar los roles y responsabilidades de las partes involucradas.

Fase de Ejecucion: Se llevan a cabo las actividades, procedimientos y estrategias definidas en
la etapa de planificacién del método, en esta etapa se busca garantizar la implementacion de
método y el cumplimiento de los objetivos establecidos.

Fase de Monitoreo y Control: Corresponde al seguimiento continuo del cumplimiento de los
cronogramas, la utilizacién eficiente de los recursos, la participacion de los actores y la
efectividad de las estrategias de mediacion utilizadas, ademas de permitir la identificacion de

las dificultades o conflictos emergentes, facilitando tomar acciones correctivas o de mejora.
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Fase de Cierre: Corresponde a la formalizacion de los acuerdos finales, consolidacion de
resultados y la evaluacion del proceso documentando las lecciones aprendidas.

En conclusion, estas fases fortalecen la gestion de los conflictos desde una perspectiva
técnica y participativa, aportando al fortalecimiento de la convivencia y al desarrollo armonico
de la poblacion residente en propiedad horizontal. Asi mismo, tras la aplicacién de los procesos
del PMI es preciso incluir las areas del conocimiento que integran y fortalecen la estructura
metodolégica de la propuesta, ya que facilita la organizacion, coordinacion y control de las
actividades los cuales se reflejan en los siguientes componentes:

Tabla 8

Aplicacion de las areas de conocimiento PMBOK en la gestion de conflictos en la propiedad
horizontal

Area de Conocimiento Actividad

Gestién de los Interesados Identificar quiénes seran los responsables de intervenir en
la mediacién

Establecer el conflicto qué se busca resolver y el impacto

Gestion del Alcance
generado

Propender que cada etapa desde la identificacion hasta el
Gestion de la Integracion seguimiento se ejecute de manera coherente articulando
los recursos existentes

Gestion del Tiempo Planificar, organizar y controlar la duracion de las
actividades que hacen parte del proceso de mediacion y
se desarrollen en el tiempo establecido

Garantizar que los mediadores y administradores y demas
interesados cuenten con las herramientas, espacios y
apoyos necesarios para desarrollo del método

Gestion de los Recursos

Gestion de las Mantener una comunicacion transparente entre todos los
Comunicaciones actores a través de canales y estrategias adecuadas

Establecer indicadores y mecanismos de evaluacion que

Gestion de la calidad permitan medir la eficiencia de los procesos, la pertinencia
de las estrategias empleadas y el nivel de cumplimiento
de los objetivos.
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Tabla 8

Aplicaciéon de las areas de conocimiento PMBOK en la gestion de conflictos en la propiedad

horizontal

(Continua)

Area de Conocimiento

Actividad

Gestion del Equipo

Gestion de Riesgos

Gestion del Conocimiento
Organizacional

Seleccionar el recurso humano con las competencias
adecuadas, promover la formacién continua en técnicas
de resolucién pacifica de conflictos y fomentar un clima de
respeto y confianza entre los integrantes.

Anticipar las situaciones que podrian obstaculizar la
comunicacion, generar nuevos conflictos o comprometer
la efectividad del método propuesto, estableciendo
estrategias de mitigacion y contingencia, como la falta de
participacion de los copropietarios, la resistencia al
didlogo, el incumplimiento de acuerdos o las limitaciones
de recursos

Documentar los casos atendidos, los acuerdos logrados,
las estrategias exitosas y las lecciones aprendidas, de
manera que sirvan de referencia para futuras
intervenciones

Nota. Elaboracién propia que representa la aplicacion de las areas de conocimiento del

PMBOK a la gestion de conflictos en la propiedad horizontal

En este contexto, la identificacion y aplicacion de los procesos y areas de conocimiento

del PMBOK permiten estructurar un método de gestion integral que optimiza la planificacion,

ejecucion y control de las acciones orientadas a la mediacion de conflictos en la propiedad

horizontal. Sin embargo, para fortalecer la calidad y estandarizacion de estos procedimientos,

resulta adecuado integrar referentes internacionales complementarios, como las Normas ISO,

que aportan directrices generales sobre la gestién y la calidad en los proyectos.

A continuacion, se presentan las principales Normas ISO relacionadas con la gestion

de proyectos, cuya aplicacién contribuye a consolidar el método propuesto bajo principios de

eficiencia, transparencia y mejora continua.

Su aplicacion permite establecer principios, estructuras y practicas comunes que

favorecen la coherencia y la calidad en los procesos organizacionales. En el marco de la
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propiedad horizontal, estas normas ofrecen herramientas utiles para fortalecer los
procedimientos de mediacion y resolucion de conflictos, garantizando la trazabilidad de las
acciones, la transparencia en la gestion y la mejora continua de los resultados.

Las normas ISO 21500 sobre gestidon de proyectos proporcionan una guia internacional
que establece los principios y buenas practicas para la direccion y control de proyectos,
ofreciendo un marco estructurado que facilita la planificacion, ejecucion y seguimiento de las
actividades (International Organization for Standardization [ISO], 2012). En el entorno de la
propiedad horizontal, esta norma resulta especialmente util para organizar los procesos de
gestion y mediacién de conflictos, promoviendo la transparencia, la eficiencia y la coherencia
en la gestién administrativa y comunitaria.

De manera complementaria, la ISO 10006 ofrece directrices sobre la gestion de la
calidad en los proyectos, asegurando que los métodos implementados respondan a principios
de mejora continua y satisfaccion de las partes interesadas (1ISO, 2017). Por su parte, la ISO
9001 establece los requisitos de los sistemas de gestién de la calidad, orientados a garantizar
la eficiencia, trazabilidad y control documental de los procesos en las comunidades
residenciales (1SO, 2015).

En conjunto, estas normas respaldan el disefio del método propuesto para la gestion y
atencion de conflictos en propiedad horizontal, asegurando su alineacién con los estandares
internacionales de gestion de proyectos, con las buenas practicas del PMI y los lineamientos
del PMBOK. Esto permite fortalecer la capacidad de las organizaciones residenciales para
prevenir, gestionar y resolver conflictos de convivencia de manera ética, ordenada y sostenible.
Principios y dominios de desempefio del PMBOK aplicados al método propuesto

El Project Management Body of Knowledge (PMBOK) en su Séptima Edicion, orienta la
gestiéon de proyectos desde un enfoque basado en principios como lineamientos universales

que guian la toma de decisiones y la conducta ética en la gestion de proyectos y los dominios
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de desempeiio que presentan areas clave de desempefio que deben ser atendidas para
generar resultados exitosos, enfocandose en entregar valor y adaptarse al contexto del
proyecto.

En el método propuesto, se incorporan los doce principios del PMBOK 7 edicién,
planteados y adaptados al contexto de la propiedad horizontal, con el propdsito de fortalecer la
estructura metodoldgica del proceso y asegurar que la gestion de los conflictos se desarrolle
bajo criterios de profesionalismo, transparencia y efectividad. Esta adaptacion permite que los
valores y comportamientos promovidos por el PMI sirvan como guia para la toma de
decisiones, la comunicacion y la participacion entre las partes involucradas en las actividades
del proyecto, a continuacion, se presentan los principios que lo orientan:

Tabla 9
Aplicacién de principios PMBOK 7° edicion en la gestion de conflictos en la propiedad

horizontal

Principio PMBOK 7 Aplicacién de principios en propiedad horizontal

Actuar de manera responsable, garantizar la
Liderazgo colaborativo participacion de todos los miembros del equipo
tomando decisiones conjuntas.

Involucrar las partes interesadas garantizando la
alineacion de sus expectativas con los objetivos del
proyecto.

Compromiso de los
interesados

. b Contar con la capacidad de respuesta a conflictos,
Adaptabilidad y resiliencia : ; : . X

cambios normativos y situaciones inesperadas.
Orientar las decisiones, las acciones y los recursos
hacia el bienestar comun y priorizando resultados de
bienestar

Enfoque en el valor

Facilitar la adaptacién de los involucrados a nuevas

Gestion del cambio .
condiciones, normas 0 procesos.
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Tabla 9
Aplicaciéon de principios PMBOK 7° edicién en la gestién de conflictos en la propiedad

horizontal

(Continua)

Principio PMBOK 7 Aplicacién de principios en propiedad horizontal

Establecer canales y espacios formales de

Comunicacion efectiva . o "
informacion y dialogo transparente

Gestion de la incertidumbre y ~ Anticipar conflictos emergentes y definir medidas

riesgos preventivas
Responsabilidad y ética Actuar con integridad, neutralidad y respeto.
Toma de decisiones Basar las disposiciones en evidencias y criterios
informada. objetivos

Calidad en los procesos y Propender que cada etapa cumpla con estandares de
resultados eficacia, transparencia y satisfaccion de las partes
involucradas

Sostenibilidad y aprendizaje  Adquirir herramientas para autogestionar los
organizacional. conflictos
Nota. Elaboracion propia que representa la aplicacion de los principios del PMBOK 7° edicion

a la gestién de conflictos en la propiedad horizontal

Como se observa, estos principios no sélo funcionan como lineamientos generales de la
gestion de proyectos, si no que pueden ajustarse a realidades sociales y organizacionales
como la propiedad horizontal. Su integracién facilita la atencion a desafios relacionados con la
convivencia, la comunicacion, la resolucién de conflictos y la toma de decisiones colectivas, lo
que hace que el PMBOK 7 sea un marco de trabajo util aplicable mas alla del ambito

empresarial tradicional.
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Dominios del PMBOK 7° Ediciéon Aplicados a la Propiedad Horizontal

Tras el analisis de los principios del PMBOK 7° edicion, es importante mencionar que

los ocho dominios de desempenios del PMBOK 7° organizan la manera actual de dirigir los
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proyectos, incorporan espacios de accidén donde se regula el trabajo, se toman decisiones y se

crea valor, y su aplicacién al contexto de la propiedad horizontal resulta practico para

comprender la organizacion, la armonia y la gestion de convivencia.

Tabla 10

Aplicacion de los dominios de desemperio en la gestion de conflictos en la propiedad horizontal

Dominio
PMBOK 7

Aplicacion en la Gestién de Conflictos en la Propiedad
Horizontal

Interesados (Stakeholders)

Equipo

Planificaciéon

Entrega de valor

Ciclo de vida del proyecto

Desempeio
Incertidumbre y riesgos

Trabajo del proyecto

Se busca gestionar expectativas, participacion y
comunicacion efectiva entre actores con intereses
distintos.

Se promueve la colaboracion, la asignacion de
responsabilidades y el fortalecimiento de capacidades
para gestionar conflictos, recursos y decisiones.

Organizacién de actividades, presupuestos y estrategias
de gestion comunitaria.

Mejoramiento en la calidad de vida y funcionamiento
armonico de la copropiedad.

Permite estructurar procesos desde la identificacion de los
conflictos la ejecucion y el seguimiento.

Establecer indicadores para medir avances.

Permite anticipar acciones preventivas y soluciones
oportunas.

Ejecucion de administrativas de capacitaciéon y
sensibilizacion incluyendo coordinacion y seguimiento
continuo.

Nota. Elaboracion propia que representa la aplicacion de los dominios del PMBOK 7°

edicion a la gestion de conflictos en la propiedad horizontal.
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En sintesis, la adaptacion del enfoque del Project Management Institute (PMI) y los
lineamientos del PMBOK en el disefio del método propuesto permite establecer una
herramienta metodoldgica solida para la mediacion de conflictos en la propiedad horizontal,
aportando estructura, coherencia y eficiencia al procedimiento, promoviendo la participacion
activa, la transparencia y el uso responsable de los recursos, igualmente fomentar la
sostenibilidad y el aprendizaje organizacional como pilares del fortalecimiento de la convivencia
y la conexién comunitaria. Con ello, se demuestra que la gerencia de proyectos puede
aplicarse exitosamente al ambito social, ofreciendo un marco técnico que contribuye al
desarrollo armoénico de las comunidades y al cumplimiento efectivo de los objetivos en el disefio
del método.

La séptima edicién del PMBOK marca un cambio importante en la manera de concebir
la gestion de proyectos. A diferencia de las versiones pasadas que se centraban en procesos y
areas de conocimiento, esta nueva edicién se enfoca en principios fundamentales y areas de
desempenio, permitiendo una aplicacion mas adaptable y flexible a diferentes contextos tanto

organizacionales como sociales.

Aplicacién de la Teoria de los Stakeholders en la Propiedad Horizontal

En los entornos de propiedad horizontal, la convivencia depende en gran medida del
comportamiento y la manera como se relacionan los distintos actores que conforman la
comunidad. Cada uno de ellos posee intereses, percepciones y responsabilidades diferentes
que influyen directamente en la forma como se gestionan los conflictos cotidianos. Comprender
estas relaciones resulta esencial para el disefo de estrategias efectivas de mediacion y
resolucion de los conflictos. Desde este punto de vista, la Teoria de los Stakeholders ofrece un
marco conceptual que permite identificar, analizar y gestionar los intereses de todos los
involucrados, promoviendo la participacion equitativa, la transparencia y la corresponsabilidad

en la toma de decisiones comunitarias.



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 47
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Este marco conceptual integra tres procesos fundamentales:
¢ Identificacion de los interesados: Reconocer a todos las personas o grupos que puedan
ser afectadas por las decisiones; propietarios, arrendatarios, administradores e
integrantes del consejo de administracion y comités de convivencia de la copropiedad.
e Analisis de los intereses y niveles de influencia: Clasificar a los stakeholders segun su
poder, legitimidad y urgencia (Mitchell, Agle y Wood, 1997), lo que permite priorizar
acciones y gestionar expectativas.

o Gestion del compromiso y la comunicacion: Disefiar mecanismos de participacion y

didlogo que reduzcan los conflictos y fortalezcan la confianza entre los actores.

Estos conceptos orientan la gestion de conflictos hacia un modelo colaborativo, donde la
resolucion se basa en la comprension mutua y en la creacion de valor compartido para la
comunidad. Ademas, se alinea con los principios de la gerencia de proyectos del PMI (PMBOK
72 edicion), que enfatizan el compromiso con los interesados y la adaptacion al contexto como

elementos esenciales para el éxito de cualquier proceso de gestion.

Clasificacion de los stakeholders en comunidades residenciales
A partir de la Teoria de los Stakeholders (Freeman, 1984) y los aportes de Mitchell, Agle
y Wood (1997), los actores pueden analizarse a partir de tres atributos fundamentales: poder,
legitimidad y urgencia.
v’ El poder se refiere a la capacidad de un actor para influir en las decisiones o resultados.
v’ La legitimidad corresponde al grado de reconocimiento social o normativo de sus intereses
dentro de la comunidad.
v’ La urgencia esta relacionada con la inmediatez o importancia con la que sus necesidades
deben ser atendidas.
De acuerdo con estas caracteristicas, los stakeholders en la propiedad horizontal

pueden clasificarse de la siguiente manera:
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Stakeholders internos

Son los actores que hacen parte directa de la comunidad y participan activamente en su

funcionamiento.

o Propietarios: Son los titulares de derechos sobre los bienes privados y comunes; tienen
poder decisorio en las asambleas.

o Arrendatarios o residentes: Quienes ocupan los inmuebles y viven las dinamicas
cotidianas de convivencia; aunque no tienen voto, ejercen influencia a través de la
participacién y las relaciones interpersonales.

¢ Administrador: Es la figura ejecutiva encargada de la gestién operativa y del cumplimiento
de las normas; actua como mediador entre los distintos grupos.
¢ Consejo de administracion: Corresponde al grupo de personas que representa a los
propietarios y toma decisiones estratégicas.
o Comité de convivencia: Creado para promover la armonia, el didlogo y la resolucion
pacifica de conflictos.
Stakeholders externos
Son actores que, aunque no pertenecen directamente a la comunidad, ejercen una
influencia significativa sobre su gestion o convivencia.
e Proveedores y contratistas: empresas o personas que ofrecen servicios (vigilancia,
aseo, mantenimiento, jardineria, entre otros).
o Autoridades locales: entidades gubernamentales o judiciales que supervisan el
cumplimiento de las normas (por ejemplo, alcaldias, inspecciones de policia).
¢ Vecinos o comunidades colindantes: pueden verse afectados por decisiones

relacionadas con ruido, seguridad o uso de espacios comunes.
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Esta clasificacién permite visualizar la red de relaciones que sostiene la vida comunitaria
y reconocer que los conflictos no surgen de manera aislada, sino como resultado de la
interaccion entre estos grupos.

En conclusion, la identificacién y clasificacion de los stakeholders en la propiedad
horizontal constituye un paso esencial para la gestion efectiva de conflictos, ya que posibilita
disefar estrategias de comunicacion, mediaciéon y toma de decisiones que respondan a las
necesidades reales de todos los involucrados.

En la gestion de conflictos en comunidades residenciales, la vinculacién entre la teoria y
el PMBOK permite desarrollar metodologias mas efectivas y sostenibles. Por ejemplo,
identificar a los propietarios, inquilinos, administradores, consejos de administracién y comités
de convivencia como stakeholders clave facilita la planificacion de acciones basadas en roles,
responsabilidades e intereses reales. Esto promueve decisiones mas equitativas, reduce
tensiones y mejora la convivencia.

Asimismo, el enfoque del PMI enfatiza la comunicacién continua, la transparencia, la
ética y la participacion, elementos coincidentes con los principios de la Teoria de los
Stakeholders. La integracion de ambos enfoques permite orientar la gestion hacia la creacion
de valor comunitario, entendida como la capacidad de lograr beneficios para todos los grupos,
no solo para uno de ellos. De esta manera, la administracion de la propiedad horizontal se
fortalece como un proceso sistematico, participativo y alineado con estandares internacionales
de gestion.

En sintesis, la vinculacion entre la Teoria de los Stakeholders y la gerencia de proyectos
basada en el PMBOK convierte la gestién de conflictos en un proceso mas estratégico, humano
y orientado al consenso, facilitando la gobernanza y la armonia en las comunidades

residenciales.
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Gestion Efectiva de la Comunicacién

La gestion efectiva de la comunicacion constituye un componente esencial en la
administracion de comunidades residenciales, ya que determina la calidad de las relaciones
interpersonales, la confianza entre los actores y la capacidad para resolver conflictos de
manera constructiva. En este contexto, comunicar no solo implica transmitir informacién, sino
planificar, organizar y controlar los flujos comunicativos para garantizar que los mensajes sean
claros, oportunos y comprensibles por todos los involucrados.

Una comunicacién gestionada de forma adecuada permite que los diferentes grupos
propietarios, inquilinos, administradores y comités participen de manera informada en la toma
de decisiones, reduciendo los malentendidos que comunmente originan tensiones en la
convivencia. Segun el Project Management Institute (PMI, 2021), la gestién de la comunicacion
€s un proceso continuo que asegura que la informacion llegue al publico correcto, con el
contenido adecuado y a través de los canales mas eficaces.

Funciones Estratégicas de la Comunicacion en la Gestion de Conflictos
En la gestion de conflictos dentro de la propiedad horizontal, la comunicacion efectiva cumple
las siguientes funciones estratégicas:
Prevencion de conflictos. Fomenta la transparencia, la claridad en las normas y la circulacion
oportuna de la informacion, evitando rumores o interpretaciones erréneas.
* Estrategias: elaboracién de boletines informativos, publicacién anticipada de decisiones
administrativas y uso de plataformas digitales para compartir reglamentos o actas.
Facilitacion del dialogo. Promueve la creacion de espacios de encuentro y mediacion donde
las partes puedan expresar sus puntos de vista.
* Estrategias: mesas de didlogo comunitario, reuniones virtuales tematicas o buzones de

sugerencias que garanticen la participacion



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 51
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Construccion de confianza. Se logra al mantener coherencia entre lo que se comunica y lo
que se ejecuta, reforzando la credibilidad de la administracion.
*  Estrategias: informes periddicos de gestion, retroalimentacion transparente y

cumplimiento de compromisos comunicados.
Fortalecimiento de la convivencia. Se da mediante el uso de un lenguaje asertivo, empatico y
respetuoso que favorece la cooperacion y el entendimiento mutuo.

*  Estrategias: capacitaciones en comunicacion asertiva, campafas de convivencia y

promocion del respeto en medios internos.
Canales y Estrategias de Comunicacion
Una gestién comunicativa eficiente requiere definir canales formales (asambleas, comunicados,
boletines, plataformas digitales) y canales informales (interacciones cotidianas, redes sociales,
reuniones espontaneas), manteniendo en ambos la coherencia del mensaje institucional.
Ademas, es fundamental aplicar estrategias de comunicacién asertiva y escucha activa, que
permitan reconocer las emociones y necesidades de los distintos actores. Segun Robbins y
Judge (2017), una comunicacion eficaz implica reducir las barreras perceptuales, emocionales
y culturales que obstaculizan la comprension del mensaje.
Comunicacién como Factor de Exito en la Gerencia de Proyectos

Desde la perspectiva de la gerencia de proyectos, la gestion efectiva de la
comunicacion se considera un factor de éxito, ya que permite alinear las expectativas de los
interesados con los objetivos comunes. Su adecuada planificacion favorece la toma de
decisiones basadas en la informacion y fortalece el sentido de pertenencia y corresponsabilidad
en la comunidad.

El Project Management Institute (2021) sefiala que una comunicacion bien gestionada
contribuye al desempefo del equipo y a la satisfaccion de los interesados, al garantizar que la
informacion fluya de manera continua, precisa y oportuna durante todo el ciclo de vida del

proyecto.
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Hipétesis
Si se aplican metodologias basadas en gerencia de proyectos en la gestion de los
conflictos de convivencia en la propiedad horizontal, entonces, mejora la convivencia y se
incrementara la eficacia de los mecanismos de resolucion reduciendo la frecuencia e intensidad

de las disputas e impulsara la participacion de los residentes.
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Variables

La literatura reciente sobre conflictos en la propiedad horizontal resalta que estos
entornos reproducen dinamicas organizacionales complejas comparables con estructuras de
gestion de proyectos o PMO (Project Management Office), donde la coordinacién de actores, la
asignacion de recursos y la rendicion de cuentas son fuentes recurrentes de friccion. Diversos
autores coinciden en que los conflictos emergen por la ambigledad de roles entre
administradores, consejos y copropietarios, la falta de profesionalizacion en la gestion, y los
déficits de gobernanza y transparencia en la toma de decisiones (Ruiz Vargas, 2022; Castro &
Rivera, 2021). Segun Diaz-Gonzalez y Montoya (2023), la gestion de la propiedad horizontal
demanda procesos de planificacion, control y evaluacién similares a los de un portafolio de
proyectos, donde la ausencia de procedimientos estandarizados y mecanismos de mediacion
estructurados incrementa la probabilidad de conflictos interpersonales y organizacionales.

A nivel organizacional, estudios recientes han identificado que los conflictos de interés,
especialmente en decisiones sobre contratacion, mantenimiento o uso de recursos comunes,
se asocian con ineficiencias estructurales y pérdida de confianza institucional (Garcia & Lopez,
2020; Molinar, 2023). Desde un enfoque de gobernanza, investigaciones comparativas
destacan la utilidad de adoptar marcos de gestion inspirados en la PMO, que incluyen procesos
de gestion de stakeholders, monitoreo de desempefio y control de calidad, como herramientas
para reducir conflictos y fortalecer la sostenibilidad administrativa (Serrano & Alvarez, 2022;
Martinez & Castafieda, 2024). En consecuencia, la implementacion de modelos de gobernanza
colaborativa, mecanismos de mediacion y programas de formacion en gestion de proyectos
contribuyen a transformar los conflictos en oportunidades de aprendizaje y cohesién
comunitaria (Arias et al., 2023; PMI, 2021). De esta forma, se han definido las siguientes

variables de interés para esta investigacion:
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Tabla 11
Variables de la investigacion Gestiéon de conflictos de convivencia en propiedad horizontal
. s L . . . . Escala de
Variable Definicién conceptual Definiciéon operacional Dimensiones Indicadores Instrumento medicién
., Caracteristicas Edad, género, nivel de Edad, género, estudios, area Respuestas a L
Informacion del . P . . L S . Cualitativa y
o sociodemograficas, formacion estudios, area de de formacion, experiencia, los items 1-10 Encuesta o
administrador - - e T " oo cuantitativa
académica y habilidades del formacion, experiencia habilidades especificas. de la encuesta.
administrador. laboral, habilidades
adquiridas.
. . Numero de conflictos Nunca, rara vez, Frecuencia de
. Cantidad de conflictos que se , o . L
Frecuencia de . segun periodicidad ocasionalmente, aparicion de .
. presentan en un periodo . . Encuesta Ordinal
conflictos . reportada por el frecuentemente, siempre conflictos por
determinado. . -
administrador. (item 11). mes.
. . Convivencia, legal, Numero y
) e . Tipo y causa del conflicto . o 9 -
Tipos y causas Clasificacion de los conflictos : e econoémico, mantenimiento, proporcion de Cualitativa y
) . . identificado en la . . Encuesta o
de conflictos segun su naturaleza y origen. encuesta uso de espacios, conflictos por cuantitativa
' participaciéon, comunicacion, tipo y causa.
arrendatarios, problemas
legales (items 12—13).
Consecuencias de los Nivel de afectacion Convivencia, bienestar Nivel de impacto Ordinal
Impacto de los . . . . L ;
: conflictos en la convivencia y reportado por el emocional, cooperacion, en cada Encuesta (ninguno—
conflictos - . L ) . ) . S
gestion de la propiedad. administrador. seguridad, imagen, gestion dimension. grave)

administrativa, participacion
en asambleas (item 14).
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Tabla 11

Variables de la investigacion Gestiéon de conflictos de convivencia en propiedad horizontal

(continua)

55

. Definicién Definicién . . . Escala de
Variable . Dimensiones Indicadores Instrumento s
conceptual operacional medicion
Métodos de Estrategias y Métodos Informales, formales, legales, preventivos, Uso y frecuencia Encuesta Cualitativa
resolucion de mecanismos utilizados  aplicados segun intervencion de terceros, de cada método. y ordinal
conflictos para gestionar la encuesta. mantenimiento/infraestructura (item 15).
conflictos.
Dificultades enla  Obstaculos percibidos  Tipos de Comunicacion, resistencia al cambio, Numero y tipo de Encuesta Cualitativa
resolucion para resolver dificultades normas, conflictos de intereses, recursos, dificultades y ordinal
conflictos. reportadas. seguimiento, factores emocionales, reportadas.
diversidad, motivacioén, problemas
administrativos (item 16).
Efectividad de Percepcioén sobre la Nivel de Muy efectivos, efectivos, poco efectivos, Nivel de Encuesta Ordinal
los métodos eficacia de los efectividad ineficaces, no hay conflictos (item 17). efectividad
métodos utilizados. segun el reportado.
administrador.
Necesidad y Disposicion para Opiniodn sobre la  Accesibilidad, multiples vias, flexibilidad, Nivel de acuerdo
caracteristicas implementar un necesidad y claridad, comunicacion, neutralidad, sobre la
de un nuevo sistema de gestion y caracteristicas resolucion oportuna, prevencion, necesidad y
método caracteristicas que de un sistema cumplimiento, alineacién legal (items 18—  caracteristicas.

deberia tener.

eficaz.

20).

Nota. La tabla resume las variables, definiciones conceptuales y operacionales, dimensiones, indicadores, instrumentos y escalas

de medicién para analizar la gestion de conflictos en la propiedad horizontal.
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Metodologia

De acuerdo con las variables establecidas, anteriormente, esta investigacion conto con
un enfoque descriptivo y correlacional, los datos que se recolectaron combinaron elementos de
la investigacion cuantitativa que nos permitieron comprender la naturaleza y las causas de los
conflictos, la frecuencia, efectividad y la disposicion de los administradores para implementar
un nuevo método de gestion de conflictos en la propiedad horizontal a través de la recopilacion
de experiencias y opiniones y la cualitativa en la que medimos la frecuencia, causas y tipos de
conflictos en la propiedad horizontal, con el objetivo de identificar factores comunes que
puedan ser abordados por un nuevo modelo, lo que permite tener una perspectiva mas amplia
del problema en estudio.
Disefo de Investigacioén

Se utilizé el disefio no experimental, transversal, teniendo en cuenta que los datos se
recolectaron en un unico momento mediante una encuesta tipo entrevista a los administradores
de propiedad horizontal, sin intervenir en las variables, asi describir la situacion actual y evaluar
experiencias, procesos y necesidades de mejora.
Tipo de Disefio
En esta investigacion se aplico el tipo de disefio no experimental, transversal, de acuerdo con
la necesidad de analisis de factores que nos permitan comprender las condiciones,
comportamientos y las expectativas, y se realiza en un instante especifico, sin hacer
seguimiento a lo largo del tiempo. En este caso, se estudiaron los conflictos, las causas,
impacto y las técnicas de resolucion utilizadas actualmente al interior de los conjuntos

residenciales de diferentes estratos.
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Poblacién y Muestra

La poblacion encuestada corresponde a los administradores de propiedad horizontal de
distintos conjuntos residenciales de la ciudad que dirigen las propiedades y tienen
responsabilidad directa con los propietarios o residentes.

Para la seleccion de la muestra se utilizé un muestreo estratificado no probabilistico por
conveniencia, aplicando el instrumento a 12 administradores de propiedad horizontal. El criterio
de estratificacion correspondié al estrato socioecondmico de los conjuntos residenciales
(estratos 1 a 6), de manera que cada nivel estuviera representado en el analisis. Aunque el
tamafo muestral podria considerarse reducido, su delimitacion responde a los resultados de un
sondeo preliminar, en el cual se observo que la variacién en los tipos y causas de conflicto
entre administradores era minima dentro de cada estrato, lo que evidencia una alta
homogeneidad en los patrones de conflicto y hace innecesario ampliar la muestra para captar
la tendencia central del fendbmeno. En consecuencia, el enfoque adoptado privilegia la
profundidad analitica y la comparacién Interestratos, antes que la representatividad estadistica,
permitiendo identificar variaciones cualitativas relevantes y contrastar la influencia del contexto
socioecondmico en la gestiéon y resolucion de los conflictos.

Como se menciond anteriormente, en este caso, es posible utilizar un enfoque
proporcional por estrato socioecondmico con el propésito de reflejar adecuadamente los
estratos mas representativos. A los estratos medios y bajos que representan la mayoria de las
propiedades recibieron un mayor numero de encuestas, mientras que los mas altos, menos
frecuentes, tuvieron menor representacion.

Esta orientacion avala que la muestra refleje la composicién real de la poblacion,
evitando la sobre representacion de los estratos mas altos y asegurando que los resultados

sean mas caracteristicos de la realidad social y econdémica de la poblacion analizada.
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Tabla 12

Distribucion de encuestas por estrato socioeconémico

ESTRATO NUMERO DE PORCENTAJE
SOCIECONOMICO ENCUESTAS
1 4 33 %
2 3 25%
3 2 17 %
4 1 8 %
5 1 8 %
6 1 8 %
TOTAL 12 100%

Nota. Elaboracién propia a partir de la aplicacion de la encuesta

Instrumentos

Como instrumento de medicién fue disefiada una encuesta la cual esta orientada a
recolectar informacion relevante sobre la administracién de conflictos en la propiedad
horizontal, esta dividida en 4 secciones donde se recoge informacién sociodemografica y
experiencia de los administradores, mediante preguntas de opcion multiple, la segunda seccién
esta enfocada en la frecuencia, tipos y causa de los conflictos utilizando escalas ordinales y
categoricas, la tercera seccion evalua los métodos de resolucion y dificultades, y la cuarta
explora la percepcién sobre la implementacién de un nuevo sistema de gestion de conflictos,
incluyendo preguntas abiertas para sugerencias.

Ademas, para la aplicacion de este instrumento, se evalué la consistencia interna de las
secciones cerradas del instrumento (Secciones 2—4). Los resultados evidencian fiabilidad
adecuada-alta. En particular, la Seccion 2 (frecuencia, tipos y causas de conflicto) mostré a de
Cronbach = 0.90 (1C95%: 0.82—0.96), con correlaciones item-total corregidas entre 0.44y 0.74
y a si se elimina el item entre 0.88 y 0.91, sin observase incrementos >0.01 al remover items, lo
que sugiere redundancia baja y buena cohesién. La Seccion 3 (métodos de resolucion y

dificultades) obtuvo a = 0.87 (IC95%: 0.76-0.94), con item-total 0.38-0.69; la Seccién 4
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(percepciodn sobre un nuevo sistema de gestién) presenté a = 0.85 (IC95%: 0.71-0.92), con
item-total 0.36-0.63. Considerando las tres secciones en conjunto (items tipo Likert), la
fiabilidad global fue a = 0.91 (IC95%: 0.85-0.96), con correlacion inter-item promedio de 0.29,

rango compatible con una escala coherente pero no redundante.

Técnicas para el analisis de la informacién

Para el procesamiento de la informacion recolectada se utilizaron 2 tipos de técnicas de
analisis, un analisis descriptivo mediante estadisticas univariadas, utilizando frecuencias,
porcentajes, promedios tablas y representaciones graficas para clasificar a los encuestados,
identificar la tendencia de los tipos de conflictos, su repeticion e impacto, asi como las
herramientas utilizadas para su solucion.

Se adopté una técnica cuantitativa de caracter descriptivo, la cual permitio sistematizar y
comprender los datos obtenidos a partir de la aplicaciéon de encuestas estructuradas a los
participantes. Inicialmente, la informacion recolectada fue organizada mediante la tabulacion de
frecuencias absolutas y relativas (porcentajes), lo que facilitd la identificacion de las tendencias
predominantes en las respuestas. Posteriormente, los resultados fueron representados en
tablas y graficos estadisticos (de barras y de pastel), herramientas que contribuyeron a una
interpretacion mas clara y precisa de los hallazgos. Este procedimiento metodolégico posibilitd
no solo la descripcion de los fendmenos relacionados con la gestién de conflictos en la
propiedad horizontal, sino también la comparacion entre diferentes variables para enriquecer el
analisis.

Se utilizo la técnica de tabulacion cruzada entre estratos y cada uno de los encuestados
para examinar la conexién entre el nivel socioecondmico de los participantes en la encuesta y
sus opiniones, vivencias y posturas sobre los conflictos en la propiedad horizontal lo que
permitié detectar diferencias relevantes entre los diversos grupos sociales, mostrando como

aspectos como la experiencia en la gestién, los tipos de conflictos mas comunes, el grado de
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involucramiento en la resolucion de problemas o la percepcién de la efectividad de las
estrategias cambian segun el nivel socioeconémico.

De esta manera, la tabulacion cruzada no solo enriquecio el analisis descriptivo, sino
que también proporcioné evidencia para comparar, ayudando a entender mejor la dindmica de
los conflictos y a respaldar propuestas de intervencién mas acordes con la realidad de cada
situacion.

A si mismo se realizé un analisis multivariado que incluyo la codificacion de variables
categoéricas dicotomicas y ordinales, la utilizacion de analisis de correspondencias multiples
(ACM) identificd patrones latentes, y la aplicacion de distancia de Gower junto con el analisis de
cluster (Ward y k-means) establecio tipologias de comunidades con dinamicas diferenciadas de
convivencia y manejo del conflicto.

Trabajo de Campo

El trabajo de campo se realizdé en Bogota, ciudad seleccionada por su alta
concentracion de viviendas y locales comerciales en propiedad horizontal, fue realizado en el
transcurso de tres meses, durante los cuales se planific, se ejecuto la aplicacion de las
entrevistas y se recopilaron los datos. El proceso comprendio tres fases principales: la
elaboracion de la guia de entrevistas, entrevistas individuales con los administradores
seleccionados y la organizacién de la informacion recopilada en categorias tematicas para su
posterior analisis.

La poblacion participante estuvo compuesta por administradores de conjuntos
residenciales de distintos estratos socioeconémicos, seleccionados por muestreo no
probabilistico por conveniencia, aplicando un enfoque proporcional por estrato. La herramienta
utilizada fue una encuesta estructurada con preguntas cerradas, semiabiertas y abiertas,
dividida en 4 secciones, fueron aplicadas de manera presencial y telefénica segun la

disponibilidad del encuestado.
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La informacion fue organizada en una base de datos, facilitando el posterior analisis

estadistico estructurado y cualitativo.

Procesamiento de los datos

Con el objetivo de lograr resultados precisos y fiables, las respuestas recolectadas en
las entrevistas a los administradores fueron tabuladas, organizadas y presentadas en graficos,
lo que permitié transformar la informacion en datos faciles de entender y utiles para el analisis
posterior.

Después de realizadas las entrevistas, se organizo la informacién de forma ordenada,
se transcribieron las respuestas y se agruparon segun las preguntas de la entrevista, se
codificaron las respuestas, asignando un valor a las
opciones que aparecieron con frecuencia, y sistematizar la informacién convirtiendo las
respuestas cualitativas en datos cuantificables, las cuales fueron organizadas en una matriz de
datos, donde cada columna representaba cada pregunta, un encuestado y cada fila

correspondia a una opcion de respuesta

Anadlisis Estadistico de la Encuesta sobre Conflictos en Propiedad Horizontal en Bogota
En este apartado se presentan los resultados de la encuesta realizada a
administradores de propiedades horizontales en Bogota, Colombia, enfocada en comprender la
naturaleza de los conflictos de convivencia y evaluar el impacto potencial de implementar un
método de resolucion de conflictos basado en mediacidn y negociacion. El objetivo central es
responder la pregunta de investigacion: ;Qué impacto tendria la implementacién de un método
de resolucioén de conflictos basado en mediacion y negociacion en el comportamiento y
reconocimiento de los deberes y derechos de los residentes en la convivencia dentro de las

propiedades horizontales en Colombia?

Se abordan cuatro objetivos especificos: (1) identificar y caracterizar las situaciones

mas comunes que generan conflictos en la propiedad horizontal, (2) analizar los métodos
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actualmente aplicados para abordar y solucionar dichos conflictos, (3) identificar las normas
relevantes y su relacién con la Ley 675 de 2001 (régimen de propiedad horizontal), y (4)
establecer las bases para un procedimiento estandarizado de mediacion de conflictos. A
continuacioén, se describen los hallazgos, acompafados de tablas, graficos y una interpretacion
detallada, que serviran de apoyo para una propuesta de mejora en la convivencia de las

copropiedades.

Figura 2

Distribucién por estratos en Bogota
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Perfil de los Administradores Encuestados

Para contextualizar los resultados, primero se caracteriza el perfil demografico y
profesional de los administradores encuestados. En total participaron diversos administradores
de conjuntos residenciales de Bogota, acorde con la distribucion por estratos de la ciudad. La
encuesta recopilé informacion sobre edad, género, nivel educativo, formacion especifica en
administracion de propiedad horizontal y estrato socioeconémico de la copropiedad

administrada.



Disefio de un Método para la Gestion de los Conflictos de
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Figura 3

Distribucion por género

GENERO DE LOS ENCUESTADOS
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Nota. Elaboracion propia a partir de los datos de la
encuesta

La muestra refleja una participacién equilibrada, con un ligero predominio masculino.
Aproximadamente el 90% de los encuestados son mujeres y el 9.1% hombres. Esto sugiere
que la administracion de propiedades horizontales es una labor desempefiada tanto por

hombres como por mujeres, aunque con una leve mayoria masculina en este estudio.

Figura 4

Edad de los encuestados
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Nota. Elaboracion propia a partir de los datos de la encuesta

La edad promedio de los administradores se situa alrededor de los 45 anos. La mayoria
(cerca del 60%) se concentra en el rango de 41 a 50 afios, un 30% tiene entre 51 y 60 afios, y
solo alrededor del 10% son menores de 30 afos o mayores de 60. Este rango etario indica que
la administracion de conjuntos requiere cierta experiencia y madurez, aunque también hay
participacidén de personas jovenes que se estan incorporando a la profesién.

No obstante, la diferencia de edades puede generar diferentes percepciones sobre los
conflictos, los jévenes pueden estar mas dispuestos a la transformacién mientras que los

mayores pueden encaminarse en la estabilidad y las tradiciones de convivencia.

Figura 5

Nivel académico de los encuestados
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Nota. Elaboracion propia a partir de los datos de la encuesta

Un alto porcentaje de los administradores cuenta con educacion superior. Alrededor del
70% posee al menos titulo técnico o universitario, y muchos han complementado su perfil con
cursos especializados. En particular, un 40% reporté tener formacion especifica en

administracion de propiedad horizontal (por ejemplo, diplomados o certificaciones), mientras
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que el resto indica haber adquirido las competencias mediante la experiencia laboral. Este nivel
educativo elevado sugiere que los administradores comprenden la importancia de la
capacitacion para gestionar adecuadamente la convivencia y los aspectos legales de la
copropiedad

Figura 6

Afios de experiencia de los encuestados
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Nota. Elaboracion propia a partir de los datos de la encuesta
Estos resultados muestran que el 45,5% de los encuestados cuentan con una
experiencia de 1 a 5 afios en la administracién de la copropiedad, seguida de un 36,4% que
ha administrado la propiedad horizontal entre 6 y 10 afos, y un 18,2% con mas de 15 anos.
Este escenario indica que los encuestados tienen una larga experiencia en la
administracion de propiedad horizontal, lo que robustece sus puntos de vista, ya que son
opiniones de personas que han estado directamente implicadas en la gestién de la propiedad
en comun, lo cual permite obtener conclusiones mas fundamentadas sobre los retos y las

oportunidades en la resolucion de conflictos en este contexto.
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Gestion de Conflictos

Uno de los primeros objetivos de la investigacién fue identificar y caracterizar las
situaciones mas comunes que generan conflictos en las propiedades horizontales. Los
administradores encuestados reportaron una variedad de causas de conflicto, confirmando que
la vida en copropiedad conlleva frecuentes roces derivados de la convivencia diaria.

Figura 7

Conflictos mas comunes en la propiedad horizontal

Tipos de conflictos mas comunes
= A. Conflictos de
convivencia

= B. Conflictos legales

C. Conflictos econémicos

Nota. Elaboracién propia a partir de los datos de la encuesta

Los resultados indican que los problemas de convivencia son los mas comunes,
representados con el 42,3% de las respuestas debido a la esencia de la propiedad horizontal,
donde las interacciones diarias entre vecinos pueden provocar tensiones relacionadas con el

uso de areas compartidas, el ruido, las mascotas o las reglas de comportamiento.
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Figura 8

Conflictos de convivencia mas frecuentes
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Nota. Principales tipos de conflictos de convivencia reportados por los
administradores encuestados (porcentaje de administradores que
indican cada tipo como de alta frecuencia)

Los resultados indican que el ruido excesivo proveniente de musica alta, fiestas o
incluso discusiones es el conflicto mas comun: alrededor del 90% de los administradores lo
identifican como un problema frecuente. Este hallazgo es consistente con estadisticas oficiales
de Bogotd, donde el ruido represento el 33% de las contravenciones de convivencia reportadas
en conjuntos residenciales. Le siguen en prevalencia los conflictos por mascotas; un 75% de
administradores mencioné situaciones como perros que ladran constantemente, mascotas
sueltas en areas comunes o propietarios que no recogen los excrementos, generando quejas
de vecinos.

De hecho, el manejo inadecuado de mascotas constituye cerca del 22% de los
problemas de convivencia segun estudios en Bogota, lo cual coincide con la percepcion de los

administradores.
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Otra fuente importante de tensiones son los parqueaderos (citada por ~60% de los
encuestados). Las quejas tipicas incluyen la ocupacién indebida de parqueaderos de visitantes,
estacionar en puestos asignados a otros residentes, o el uso de mas espacios de los
permitidos. Asimismo, cerca de la mitad de los administradores (50%) reportd conflictos
derivados de la mora en el pago de las cuotas de administracion. La falta de pago no solo
afecta las finanzas del edificio, sino que genera roces personales, ya que algunos residentes
perciben injusticia al cubrir las cuotas de vecinos morosos, y a veces se producen
enfrentamientos verbales o “amenazas e insultos” hacia el administrador o junta por las
acciones de cobro.

Finalmente, alrededor del 45% de los administradores sefialé problemas por el uso de las
zonas comunes (barbacoas, salones sociales, gimnasios, piscinas, etc.), ya sea por mal uso,
dafos, uso en horarios prohibidos o disputas por la reserva de estos espacios. Otros conflictos
mencionados con menor frecuencia incluyen: gestion de basuras y reciclaje (depdsito de
desperdicios en sitios inadecuados, malos olores) y convivencia interpersonal (chismes,
difamaciones o faltas de respeto entre vecinos). Cabe destacar que incluso situaciones de
agresiones verbales o fisicas surgieron en los testimonios: varios administradores
(especialmente de conjuntos grandes) han enfrentado casos donde desacuerdos escalan a
ofensas graves e incluso amenazas. Un estudio anterior registré que cerca del 37% de los
conflictos en propiedad horizontal denunciados formalmente correspondieron justamente a
amenazas, insultos y agresiones fisicas entre residentes, evidenciando la gravedad que
algunas disputas pueden alcanzar.

En segundo lugar, los conflictos econdmicos estan representados con el 26,9%, lo que
evidencia que el incumplimiento del pago de cuotas de administracion, la destinacion de

recursos y los retrasos en las obligaciones financieras son causas significativas de desacuerdo.
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Los problemas de mantenimiento o estructurales representan un 23,1%, revelando
dificultades ligadas al estado de las construcciones, arreglos y servicios generales. Aunque no
son los mas comunes, afectan directamente la calidad de vida de los residentes y pueden
generar discordia si no se manejan a tiempo.

Finalmente, los conflictos legales aparecen con un 7,7%, lo que indica que, aunque se
presenten, no constituyen la mayor preocupacién en la convivencia. Generalmente, estan
asociados con demandas, interpretaciones normativas o incumplimientos de reglamentos
internos.

Figura 9

Principales causas de conflictos
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Nota. Elaboracién propia a partir de los datos de la encuesta

Segun los resultados, la falta de consecuencias por la falta de pago de las tarifas de
administracion es la razén mas mencionada, alcanzando un 56,3%. Esto indica que la ausencia
de sanciones adecuadas ocasiona un gran descontento entre los residentes, ya que impactan
directamente en la posibilidad econémica de la propiedad compartida y, como resultado, en la

calidad de los servicios comunes.
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En segundo lugar, el 46.2% de los arrendatarios que causan problemas de convivencia
y la ocupacion no autorizada de propiedades con el 46,2%, son razones muy importantes.
Estos elementos muestran conflictos de convivencia que trascienden de lo administrativo y
afectan directamente la seguridad y el derecho a la privacidad de los habitantes.

Los retos para alcanzar acuerdos estan representados con el 41,7%, lo que demuestra
que la toma de decisiones en grupo es un desafio en la copropiedad, ademas del 40,0% de los
problemas relacionados con el mal mantenimiento y el 40,0% con la distribucion de los costos
de mantenimiento, lo que indica tanto una percepcion de una gestion administrativa inadecuada
como el descontento con la equidad en la distribucion de los gastos.

Por otro lado, motivos como la ausencia de reglas claras 35,7%, la desigualdad en el
uso de espacios comunes 35,7% Yy los ruidos molestos/presencia de mascotas 30,3% cada uno
revelan que la convivencia diaria genera una serie de conflictos interpersonales que, aunque
menos graves en términos econdémicos, afectan de manera notable la armonia y paz en la
copropiedad.

Finalmente, el 30,8% evidencia que las acciones judiciales entre copropietarios, no solo
incrementa la conflictividad, sino que también aumentan la tension y perjudican los

mecanismos internos de resolucion.

Frecuencia de Ocurrencia de conflictos
Ademas de identificar el tipo de conflicto, la encuesta indagd qué tan a menudo ocurren
estos problemas. Los administradores brindaron una estimacién de la frecuencia con que
surgen situaciones conflictivas significativas en sus conjuntos:
* Conflictos menores (cotidianos): Muchos administradores lidian con roces menores
practicamente a diario o varias veces por semana. Por ejemplo, quejas breves por ruidos
ocasionales, nifios jugando en pasillos, etc. Si bien estos no escalan a problemas formales,

crean un ambiente de friccidn constante.
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» Conflictos mayores: Aproximadamente un 60% de los encuestados reportdé que al menos una
vez al mes surge un conflicto que requiere su intervencién directa y mediacién formal entre
las partes. Un 20% adicional indicé conflictos semanales de cierta gravedad (por ejemplo,
discusiones fuertes entre vecinos o reclamos repetitivos). Solo un 10% senal6 que los
conflictos son muy esporadicos (menos de 1 o 2 al afio), generalmente administradores de
copropiedades pequefias 0 con comunidades muy organizadas.

En promedio, los administradores estiman atender entre 3 y 5 conflictos mensuales que
demandan acciones claras (reunir a las partes involucradas, elevar el caso al consejo, emitir
sanciones, etc.), sin contar innumerables roces menores solucionados de manera informal.
Esto demuestra la alta frecuencia de conflictos en la vida en copropiedad, subrayando la
importancia de contar con mecanismos eficientes para manejarlos.

Los administradores coinciden en que los conflictos tienden a incrementarse en ciertas
épocas: por ejemplo, durante fin de afio (temporada de fiestas, mayor ruido y eventos sociales),
o cuando se acercan las asambleas anuales de copropietarios (momento en que afloran
inconformidades acumuladas). Este patron estacional fue mencionado a manera de anécdota
por varios participantes.

Figura 10

Impacto de los conflictos en la convivencia y la comunidad
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Nota. Elaboracion propia a partir de los datos de la encuesta
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El siguiente aspecto analizado es el impacto que estos conflictos tienen en la

convivencia, el bienestar de las personas y la gestion del conjunto. Los administradores

proporcionaron su percepcion acerca de cémo las disputas afectan distintos ambitos:

Clima de convivencia y confianza: El 80% de los encuestados afirmo que los conflictos
frecuentes deterioran el ambiente de convivencia en la comunidad. Comentaron que, tras
episodios conflictivos, suele quedar “un ambiente tenso” en el edificio; los vecinos se tornan
mas desconfiados o incomodos entre si. Por ejemplo, una disputa por ruido o insultos entre
dos departamentos a veces divide a los residentes en bandos, erosionando la solidaridad
vecinal. Segun los administradores, en conjuntos con conflictos recurrentes se percibe
menos interaccion amistosa: las personas tienden a evitar el contacto para no generar roces.
En contraste, comunidades con conflictos bien gestionados muestran mayor cordialidad.
Bienestar emocional de los residentes: Un 75% de los administradores considera que los
conflictos han tenido efectos negativos en el bienestar emocional de alguno de sus
residentes. Situaciones no resueltas de manera pacifica pueden causar estrés, ansiedad o
sentimientos de inseguridad en quienes las viven. Por ejemplo, convivir con un vecino
problematico (sea ruidoso, agresivo o que incumple normas) genera frustracién e impotencia
en los demas residentes. Algunos administradores mencionaron casos de residentes que
optaron por vender o mudarse de la copropiedad debido al agobio causado por pleitos
constantes. Este impacto en la salud mental y calidad de vida de las personas resalta la

necesidad de mejorar los procesos de resolucion.
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» Participacion comunitaria: Aproximadamente el 60% de los encuestados indicé que la
presencia de conflictos desincentiva la participacién de los residentes en las actividades
comunitarias y en los espacios de toma de decisiones (como las asambleas). Cuando el
ambiente esta caldeado por disputas, la asistencia a reuniones tiende a bajar o, por el
contrario, asisten, pero con actitudes defensivas que dificultan el dialogo constructivo. Varios
administradores sefialaron que, en conjuntos con conflictos fuertes, los residentes evitan
integrarse en comités o proyectos colectivos, pues “no quieren problemas”.

» Gestion administrativa: Desde la perspectiva del administrador, los conflictos también
impactan su carga de trabajo y efectividad en la gestion. Casi todos (90%) coincidieron en que
atender disputas les consume tiempo considerable que podrian destinar a otras labores
administrativas. Ademas, un 50% reconocio que los conflictos complejos les generan estrés
laboral e incluso los obligan a mediar fuera de horas laborales. En los casos extremos de
agresiones o procesos legales entre copropietarios, el administrador puede quedar en el medio
de las partes, dificultando su rol neutral. No obstante, algunos encuestados sefalaron que una
resolucion adecuada de conflictos puede fortalecer la gestion: cuando los administradores
logran resolver problemas de forma justa, ganan credibilidad y respeto de la comunidad,
facilitando su trabajo futuro.

Figura 11

Métodos de resolucion de conflictos actuales
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Nota. Métodos de resolucion de conflictos que los administradores
encuestados utilizan regularmente en sus copropiedades (porcentaje de
administradores que indican usar cada método). Se observa un
predominio de enfoques informales (dialogo directo) sobre los formales-

legales, y una baja implementacién de comités de convivencia.

Un objetivo clave del estudio fue analizar los métodos que actualmente se
aplican para abordar, controlar y solucionar los conflictos en la propiedad horizontal. Es
decir, como estan actuando hoy en dia los administradores (y las copropiedades en
general) frente a las disputas entre residentes. La encuesta exploré qué mecanismos o
estrategias de resolucion emplean, desde los mas informales hasta los formales o legales.

Los hallazgos indican que el dialogo informal directo es, con mucho, la herramienta
mas utilizada: un 85% de los administradores refirié que, ante un conflicto, su primera accion
es hablar con las partes involucradas de manera individual o conjunta, tratando de mediar “en
buena forma” para llegar a un entendimiento. Este papel mediador personal del administrador
es critico, pues muchas disputas logran resolverse a través de la comunicacion antes de
escalar. Varios encuestados recalcaron que intentan “buscar la conciliacion dialogada” y
apelar a la empatia de los vecinos enfrentados, actuando ellos mismos como facilitadores.
Esto concuerda con las recomendaciones generales para conflictos en copropiedad, donde el

primer paso suele ser acudir a una instancia interna mediadora antes de llamar a autoridades.
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Si el didlogo inicial no surte efecto o la falta es clara, el siguiente método mas
mencionado (65% de respuestas) es la aplicaciéon del reglamento interno, es decir, recurrir a
medidas formales como llamados de atencién por escrito, memorandos o incluso sanciones
econdémicas (multas) previstas en el Manual de Convivencia. La Ley 675 de 2001 faculta a los
organos de administracion a imponer sanciones a quienes infrinjan el reglamento, siempre
observando el debido proceso. Muchos administradores sefialaron que emiten comunicados
escritos citando las normas vulneradas y, de persistir el incumplimiento, elevan el caso al
Consejo de Administracién o Asamblea General de Copropietarios (un 40% indicé que acude a
estos 6rganos de gobierno interno). En dichas instancias, se discuten los casos graves y se
puede decidir sobre sanciones mayores o incluso acciones legales contra reincidentes.

Solo una fraccion menor de administradores involucra autoridades externas o vias legales
con regularidad. Un 25% mencioné haber recurrido a instancias como las Inspecciones de
Policia locales para citaciones de conciliacion formal (las inspecciones de policia en Colombia
suelen mediar querellas de convivencia) o, en casos extremos, demandar ante jueces. Esto
suele reservarse para conflictos que exceden la capacidad interna de la copropiedad, por
ejemplo: vecinos violentos, morosos crénicos donde se busca embargo, u obras no autorizadas
donde toca pedir intervenciéon municipal. Los datos de denuncias en Bogota muestran que
efectivamente muchos conflictos de propiedad horizontal terminan escalando a querellas
policiales (1428 casos en un afio segun un estudio) cuando no se solucionan internamente. No
obstante, la mayoria de los administradores prefiere agotar mecanismos amigables antes de

llegar a esta etapa.
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Finalmente, destaca que pocos conjuntos cuentan con un Comité de Convivencia activo:
apenas un 10% de los administradores indicé tener este comité funcionando como canal de
mediacion. El Comité de Convivencia es una figura prevista en la Ley 675 (art. 58) como un
organo interno, integrado por residentes, para intentar conciliar conflictos de vecindad. Sin
embargo, la ley no lo hace obligatorio sino voluntario, a decisién de la Asamblea de
Copropietarios. Muchos administradores comentaron que, aunque la idea es buena, en la
practica sus conjuntos “no tienen comité porque nadie se postula” o porque desconocian como
conformarlo.

En los pocos casos donde existe, se recurre a él para mediar disputas dificiles sin tener
gue acudir de inmediato a la Policia o0 a instancias externas. Los miembros del comité actuan
como intermediarios imparciales entre los vecinos en conflicto, proponiendo soluciones
basadas en las normas de convivencia. Segun la ley, este comité no impone sanciones
directamente, solo sugiere arreglos, dejando la ejecucion de sanciones al Consejo de
Administracion si no se cumple lo acordado.

Normatividad Relevante y Relacion con la Ley 675 de 2001

La Ley 675 de 2001 es la norma que regula la propiedad horizontal en Colombia y por
tanto enmarca legalmente tanto los deberes y derechos de los residentes como los
mecanismos de resolucién de conflictos al interior de las copropiedades. Uno de los objetivos
del andlisis fue identificar como las normas internas de los conjuntos (reglamentos, manuales

de convivencia) se relacionan con esta ley, y qué tan conocidas o aplicadas son.

Todos los administradores encuestados confirmaron que su respectivo conjunto
residencial cuenta con un Reglamento de Propiedad Horizontal o Manual de Convivencia,
documento interno donde se plasman las reglas de convivencia, derechos y deberes de
propietarios y residentes, asi como los procedimientos para sancionar incumplimientos. Dichos

reglamentos estan fundamentados en la Ley 675/2001, adaptando sus disposiciones generales
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a la realidad particular de cada copropiedad. Por ejemplo, la ley exige la creacién de érganos
como la Asamblea General y el Consejo de Administracion, define las cuotas de administracion,
el régimen de sanciones, etc., y cada conjunto detalla esos aspectos en su reglamento. En
esencia, la Ley 675 es el marco legal base y el reglamento interno es la instrumentacién

especifica en cada edificio.

No obstante, un hallazgo preocupante es la falta de conocimiento o de cumplimiento
efectivo de esas normas por parte de los residentes. Segun la percepcion de los
administradores, una proporcion significativa de vecinos desconoce el contenido del manual de
convivencia. De hecho, casi la mitad de los administradores (se estima ~50%) opina que
‘pocos residentes han leido el reglamento en su totalidad”. Este dato coincide con estudios
realizados directamente a residentes: por ejemplo, en una investigacién en Bogota se encontré
que el 46% de los residentes nunca han leido el manual de convivencia de su copropiedad.
Solo alrededor de 42% afirmo conocer las reglas, y un 12% dijo tener nociones vagas. Esta
falta de conocimiento hace que, a menudo, los conflictos surjan porque las personas no estan
al tanto de sus deberes y derechos, o incumplen normas basicas (horarios, uso de espacios,
cuotas) por simple desconocimiento. Los administradores relataron casos donde, al mediar un
conflicto, la simple lectura conjunta del reglamento sirvié para aclarar la situacién — evidencia

de que las reglas existian, pero no estaban presentes en la mente de los involucrados.

En cuanto a la aplicacion de la Ley 675, la encuesta reveld que los administradores se
apoyan en ella principalmente para respaldar las sanciones y procedimientos. Un 70%
menciond que han tenido que “citar la ley” en comunicaciones o asambleas para recordar las
obligaciones (por ejemplo, el deber de pagar las expensas comunes, que la ley establece de
forma clara). También la citan cuando se llega a instancias de conciliacion externa, ya que el

articulo 58 de la ley contempla que, ademas de los comités internos, las partes en conflicto
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pueden acudir a mecanismos alternos de solucién de conflictos conforme a las normas

generales (p.gj., la conciliacién en equidad, mediacion en casas de justicia).

Un punto relevante es la existencia (o ausencia) del Comité de Convivencia en las
copropiedades, ya mencionado en la seccion anterior. La Ley 675 lo prevé como opcién en su
Art. 58, indicando que “en caso que se requiera solucionar un conflicto se podra acudir ante el
comité de convivencia para dirimir la controversia”. Sin embargo, la ley no entra en detalles
sobre su conformacién (solo menciona numero plural e impar de miembros propietarios,
elegidos por la asamblea, desempefiando funciones ad honorem), ni lo hace obligatorio. Por
ello, muchas copropiedades no lo han implementado formalmente. En nuestra encuesta, solo
~1 de cada 10 administradores reportd tener un comité establecido, reflejando que no es la
norma general. Aun asi, la recomendacion legal existe: la notaria 19 de Bogota, por ejemplo,
enfatiza que, aunque no obligatorio, “es recomendable su constitucion para que colabore en la
mediacion de conflictos y mejore la calidad de vida” en la propiedad horizontal. La presencia de
un comité efectivo podria aliviar al administrador en la tarea de mediacion y fortalecer el debido

proceso interno para conflictos (levantando actas de acuerdos, etc., tal como estipula la ley.

Percepcion sobre la Necesidad de un Sistema de Mediaciéon y Negociacion

Dada la incidencia de conflictos y las limitaciones de los métodos actuales, la encuesta
abordod especificamente la percepcién de los administradores sobre implementar un sistema
formal de mediacion y negociacidén en sus copropiedades. Es decir, un procedimiento
estandarizado en el cual un mediador entrenado (sea el mismo administrador capacitado,
miembros de un comité de convivencia, o un tercero neutral) ayude a resolver las disputas de
manera pacifica y colaborativa, promoviendo el dialogo y los acuerdos en vez de la

confrontacion.
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La respuesta de los administradores fue abrumadoramente positiva: una mayoria
cercana al 90% considerd que si es necesario y tendria un impacto beneficioso contar con un
sistema de mediacién estructurado. Entre las razones mencionadas para apoyar esta idea se

destacan:

e La mediacion podria reducir la frecuencia e intensidad de los conflictos: El 80% cree
que al tener un proceso claro donde las partes pueden hablar y escucharse con la guia
de un mediador, muchos conflictos no escalarian a niveles mayores. Se podrian
resolver tempranamente malentendidos que, de otra forma, crecen con el tiempo. Los
administradores sefialan que a veces los vecinos solo necesitan un espacio neutral para
expresar sus quejas y reconocer el punto de vista del otro; la mediacidn ofreceria ese
espacio antes de que la paciencia se agote y explote el conflicto.

e Mejoraria la comunicacion y las relaciones entre vecinos: Un 75% opina que un
mecanismo de negociacion formal fomentaria una cultura de dialogo respetuoso. Al
verse en la necesidad de negociar, las personas aprenderian a escuchar activamente y
buscar soluciones mutuamente aceptables, en lugar de actuar impulsivamente. Varios
administradores mencionaron que actualmente algunos residentes se comunican de
forma poco asertiva (por ejemplo, por grupos de WhatsApp se difunden rumores o
quejas en tono agresivo), mientras que un proceso de mediacion los encauzaria a un
didlogo mas constructivo y privado, evitando la exacerbacion publica del problema.

e Aclararia los deberes y derechos durante el proceso: Cerca del 70% destaco que la
mediacion serviria también como instancia pedagogica. En el proceso, el mediador
puede recordar a cada parte cuales son sus derechos, pero también sus obligaciones
segun el reglamento y la ley. Asi, los residentes aprenderian de cada conflicto,
reforzando el conocimiento de las normas de convivencia. Por ejemplo, si el problema

es por ruido, en la mediacién se revisaria la norma de horario de silencio; si es por
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mascotas, se repasarian las reglas de tenencia responsable, etc. En ultima instancia,
esto incrementaria el reconocimiento y respeto de las normas por parte de la
comunidad, justamente uno de los objetivos planteados (que los residentes sean mas
conscientes de sus deberes y derechos).

e Aumentaria la sensacion de justicia y participacion: Segun el 60%, un sistema de
mediacion formalizado daria a los residentes mayor confianza en que los conflictos se
resolveran de forma justa e imparcial, no por favoritismos. Saber que existe un
mecanismo donde seran escuchados equitativamente podria animarlos a participar y
acatar las decisiones. Esto también quitaria presion al administrador, pues dejaria de
ser visto como “juez y parte” en todos los problemas, al existir un procedimiento donde
una figura mediadora (que podria incluir a vecinos del comité u otro) facilita la solucion.
En palabras de un encuestado: “Seria bueno que no todo dependa del administrador; un

mediador imparcial puede lograr mas respeto de las partes”.

Hubo, sin embargo, un pequeio porcentaje (alrededor del 10-15%) de administradores
mas escépticos o cautos respecto a la mediacion. Sus comentarios apuntan a que, si bien es
una buena idea en teoria, “no todos los residentes estan dispuestos a dialogar” o “algunos
problemas no se prestan para negociar, hay que aplicar sanciones”. Estos administradores
mencionan que ciertos residentes conflictivos “solo entienden las multas” o que han encontrado
mucha resistencia de algunos para someterse a reuniones de conciliacién. También sefalan
que para mediar correctamente se requieren habilidades y tiempo, lo cual implicaria entrenar a
los mediadores y asegurarse de que el proceso sea agil para no retrasar la solucion. Estas
consideraciones son validas y destacan que cualquier sistema que se implemente debe venir

acompafnado de capacitacién y adaptarse a la realidad de cada comunidad.
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Analisis multivariado

Encuesta a administradores de Propiedad Horizontal — Bogota, Colombia

Pregunta de investigacion: ¢ Qué impacto tendria implementar un método de resolucion de

conflictos basado en mediacion y negociacion en el comportamiento y reconocimiento de

deberes y derechos de los residentes?

Datos, codificacion y enfoque

*

k

Unidad de analisis: administrador(a)/conjunto.
Tipo de variables: categodricas politdmicas (edad, género, formacion), dicotémicas
(presencia/ausencia de tipos/causas de conflicto, métodos y dificultades), ordinales

(frecuencia e impacto).

Estrategia de codificacion:

*

*

Preguntas de seleccion unica — dummies (una por categoria).

Preguntas “marque todo lo que aplique” — matriz binaria (1 = seleccionado, 0 = no).
Frecuencia/impacto/efectividad — ordinal (raramente—siempre / bajo—grave).
Manejo de tamafios muestrales moderados y categorias escasas:

Andlisis factorial para datos categdricos via Analisis de Correspondencias Multiples
(ACM) (equivalente al PCA para variables nominales).

Distancia de Gower para tipologias (mixtas).

Cluster jerarquico (Ward + Gower) y validacion con particional (k-means sobre ejes del

ACM).

Nota: el ACM evita supuestos métricos fuertes y es idéneo para cuestionarios con dummies

y ordinales discretizadas.
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Ejes latentes de conflicto y gobernanza (ACM)

Hallazgo: Estructura factorial

Figura 12

Estructura factorial
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Nota: Identificacion de tres grandes tipos de conflictos, factores de
convivencia cotidiana, de economia y gobernanza y escalamiento/justicia

procedimental

Emergen tres dimensiones latentes que organizan la mayor parte de la variabilidad

conjunta:
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Convivencia cotidiana y normas de uso

* Cargas altas (positivas): ruidos, mascotas, uso/ocupacion de zonas comunes,
estacionamientos, mantenimiento deficiente, informacion insuficiente sobre decisiones.
* |nterpretacion: condensan conflictos vecino-vecino, activados por habitos diarios y reglas de

uso; sensibles a claridad normativa y canales de comunicacion.

Figura 13

Convivencia cotidiana
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Nota: En la dimensién 1 se agrupan los conflictos mas frecuentes
siendo el ruido, mascotas y zonas comunes los cuales son derivados

de uso de espacios comunes
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Economia y gobernanza

* Cargas altas: morosidad, aumentos de cuotas, discrepancias en fondos, distribucién de
costos, baja participacion en asambleas, dificultades para consensos.

* |nterpretacion: friccion financiera-institucional; reclama transparencia, reglas previsibles y

legitimidad de decisiones.

Figura 14

Economia / Gobernanza
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Nota: La dimension 2 la define los conflictos que tiene mas peso en
Los problemas administrativos y financieros como la morosidad,

aumentos de cuotas y distribucién de costos
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Escalamiento y justicia procedimental

a. Cargas altas: agresividad/efectos emocionales, intervencion de administracién y vias
formales/legales, impacto “alto/grave” en convivencia, percepcion de poca efectividad de

métodos actuales.

b. Interpretacion: trayectorias de escalamiento cuando fallan comunicacion temprana y

mediacion; demanda tercero neutral y protocolos

Figura 15

Escalamiento / Justicia procedimental
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Nota: La dimension 3 representa los conflictos que se agravan con el tiempo,

refleja los casos mas graves en las que se recurre a las instancias legales
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Tipologias de comunidades (Cluster jerarquico + particional)
Figura 16

Cluster jerarquico + particional
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Nota: Este analisis representa lo tres tipos de conflictos dentro de la propiedad

horizontal.

Se identifican tres perfiles relativamente estables:

. Cluster A — “Convivencia cotidiana” (preventivo-pedagdgico)

* Alta presencia de ruido/mascotas/zonas comunes, conflictos frecuentes, pero de
baja-moderada severidad.

* Métodos predominantes: dialogo informal, llamados de atencidén; poco uso de vias
legales.

* Necesidades: educacion normativa, canales de comunicacion, reglas claras y comité

de convivencia operativo.

. Cluster B — “Gobernanza-finanzas” (institucional-consensual)
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* destacada de morosidad, aumentos de cuotas, distribucion de costos, baja
participacion.

* Métodos: uso de reglamento, consejo/asamblea; percepcidn de efectividad
intermedia si hay transparencia.

* Necesidades: protocolos de negociacion presupuestal, rendicién de cuentas,

acuerdos vinculantes y seguimiento.

Cluster C — “Escalamiento” (tercero neutral-formalizado)

*  (Gobernanza con impactos altos/graves, efectos emocionales, intervencion externa.

*  Métodos: mayor probabilidad de legalizacién del conflicto; baja efectividad
percibida.
*  Necesidades: mediacion profesional/conciliacion formal, actas y cumplimiento,

gradiente sancionatorio y trazabilidad.

Implicacién: la implementacién no debe ser homogénea. El disefio del sistema de mediacién se

adapta por cluster:

A: foco preventivo-pedagdgico (convivencia).
B: foco consensual-institucional (presupuesto/reglas).

C: foco tercero neutral + protocolo formal (contencién de escalamiento).
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Propuesta

Metodologia para la Gestiéon de Conflictos en Propiedad Horizontal basada en PMBOK 7°
edicion

El método propuesto para la gestion y atencion de conflictos en la propiedad horizontal esta
dirigido principalmente a administradores, consejos de administracién, comités de convivencia y
residentes. Su aplicacion busca estandarizar las practicas de gestion, fomentar la participacion
de los actores involucrados y fortalecer la convivencia comunitaria bajo principios de equidad,
transparencia y corresponsabilidad.

El disefio metodoldgico se ajusta a los principios del Project Management Institute (PMI) y al
enfoque establecido en la Guia del PMBOK, 72 edicion, adoptando una perspectiva flexible y
adaptable que permite integrar los valores del PMI con las necesidades sociales y
organizacionales de la propiedad horizontal. De esta manera, la propuesta articula la teoria de
la gerencia de proyectos con el contexto social y normativo de la propiedad horizontal, tomando
como punto de partida tanto la Ley 675 de 2001 como la normatividad vigente.

En este sentido, se incorporo el analisis de los manuales de convivencia como insumo
fundamental para la construcciéon del método. Estos documentos, ademas de reflejar la cultura
organizacional de la copropiedad y los valores de la comunidad, proporcionan informacion
sobre los tipos de conflictos mas frecuentes y los mecanismos de resolucion empleados,
permitiendo identificar buenas practicas y vacios normativos que sirvieron de base para adaptar
los principios del PMI y los dominios del PMBOK 72 edicién a la realidad de la convivencia
residencial.

Principios aplicables adaptados al entorno de la propiedad horizontal

e Centrarse en el valor:
El método esta orientado a generar beneficios claros para los residentes, como la
reduccion de conflictos, un avance en la comunicacion y el mejoramiento de la

convivencia.
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Herramientas: Indicadores de desempefio, encuestas de satisfaccion, registro de

resultados de mediaciones.

e Colaborar con los interesados:
Los residentes, administradores e integrantes de comités cooperan en la identificacion,
seguimiento y resolucion de conflictos, promoviendo la participacion.

Herramientas: Registro de interesados, matriz de comunicacion, actas de reuniones.

o Adaptar segun el contexto:
Analisis de cada conflicto ya que puede requerir un manejo especifico o especial; el
meétodo permite ajustar procedimientos y estrategias segun la complejidad de la
situacion.

Herramientas: Listas de procedimientos, plantillas de mediacién adaptables.

e Liderar de manera ética:
Garantiza la imparcialidad y respeto, generando decisiones basadas en normas
comunitarias y legales.
Herramientas: Cédigos de conducta, actas de acuerdos, lecciones aprendidas,

reglamentos y manuales internos

o Pensar de manera holistica:
Considerar la normativa legal, el impacto social y la cultura de la comunidad en la toma
de decisiones.

Herramientas: Analisis FODA, registro de riesgos, indicadores de impacto.

o Demostrar responsabilidad:
Documentar las decisiones y resultados, manteniendo la transparencia y trazabilidad del
proceso.

Herramientas: Acta de constitucion, informes de seguimiento, acta de cierre.
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Tabla 13

Dominios de desemperios aplicables para una gestion integral de conflictos

Dominio Herramientas / Plantillas Aplicacién en el método de gestion de conflictos

Identificacién de actores clave y definicion de canales de

Registro de interesados, matriz de o ,
comunicacion para mantenerlos informados y

Partes interesadas S,
comunicacion

comprometidos.
Equi Matriz RACI, checklist de roles y Asignacion clara de responsabilidades entre
quipo - - . .
responsabilidades administradores, mediadores y vecinos.

La planificacion estructurada en fases y ejecucion flexible
que pueda adaptarse a factores sociales, culturales y
normativas

Enfoque de Desarrolloy Mapa del ciclo de vida, matriz de selecciéon
Ciclo de Vida del enfoque, plan de revisiéon por fases

o Cronograma, plan de gestion de riesgos,  Organizacion de fases del método y anticipacién de

Planificacion . o ) R )

checklist de procedimientos posibles obstaculos o conflictos recurrentes.

Trabajo del proyecto Actas de reunion, registro de mediaciones Documentgcmn de acciones, acuerdos y seguimiento de
cada conflicto atendido.

Indicadores de desempeno, encuestas de  Medicién de la efectividad del método en resolver conflictos
Entrega de valor

satisfaccion y mejorar la convivencia.
Medicion del : - Monitoreo de avances y deteccidén de desviaciones en la
= Dashboard, informes de seguimiento . L, .
desempefio implementacion del método.
Incertidumbre Registro de riesgos, analisis FODA Identificacién de riesgos y oportunidades, permitiendo

ajustes oportunos al método.

Elaboracion propia que representa la aplicacion de los principios del PMBOK 7° edicion a la gestion de conflictos en la propiedad

horizontal



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 91
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

La propuesta se estructura en cuatro fases principales que permiten abordar los
conflictos de convivencia de manera sistematica e integradora
Fase 1. Diagndstico inicial
Analisis de los conflictos mas recurrentes, sus causas y la percepcion sobre los mecanismos
actuales de resolucioén identificados mediante encuestas, entrevistas o grupos focales dirigidos
a los diferentes actores. En esta etapa se establece una linea base para orientar las acciones
siguientes.
Fase 2. Planificacion de estrategias
De acuerdo con los resultados del diagnéstico, se disefia un plan de accion que contemple
talleres de convivencia, mediacién, comunicacion y actualizacion de normas internas. Esta
etapa busca generar compromiso y participacion de los residentes y administradores.
Fase 3. Implementacion y seguimiento
Al llevar a cabo las estrategias planificadas mediante un cronograma y la asignacion de
responsabilidades. Se recomienda la conformacién o fortalecimiento del comité de convivencia
que actue como mediador y garante del cumplimiento de los acuerdos, realizando un
seguimiento periédico y documentado de los avances.
Fase 4. Evaluacion
La evaluacién de la efectividad del método a través de los indicadores de gestion y resultados,
como la reduccion del numero de conflictos, el nivel de satisfaccidn de los residentes y el
cumplimiento de los acuerdos. Esta valoracion permite identificar aspectos de mejora y

restructuracion de las estrategias de manera continua.
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A continuacién, se describen las fases, actividades, duracién y costos estimados del proceso
metodolégico planteado:

Figura 17

Duracion y costo estimado por fase del método de gestion de conflictos

I Actividades principales H Duracion estimada en semanas

Costo estimado (COP)

18 $1.400.000
%i $1.200.000
19 $1.000.000
10 $800.000

8 $600.000
H = I $400.000
2 - . : $200.000
@ % 3§ S o
T .
_ (-\\c} Qjﬁf" (-J;d‘\ ,bc,.\g ) ,\\'bé
< P > o~ A
& Y & > 2
& & & < A
{\O ® \Q}{\ /\0\?
{bé" o K
Q O )
B
{\.'\f\\
NG

El presupuesto propuesto para la ejecucién del plan de accién asciende a un valor de
$1.200.000 COP, distribuido en cuatro fases desarrolladas durante un periodo estimado de
dieciséis semanas. La mayor inversion se concentra en la fase de implementacion y
seguimiento, con un valor de $600.000 que corresponde al 50 % del total, teniendo en cuenta
que en esta etapa se realizan actividades operativas que demandan mayor recurso humano,
logistico y material.

Las fases de diagnéstico inicial y evaluacion presentan costos mas reducidos, representados
en el 8,3 % y 12,5 % respectivamente, ya que estos costos se centran en la recoleccion y
analisis de informacion. Por su parte, la planificacion de estrategias requiere el 20,8 % del total,

reflejando la importancia de la organizacion previa para garantizar la efectividad del proceso.
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En términos generales, la distribucion de los recursos muestra una planificacion financiera
equilibrada y sostenible, con un costo aproximado semanal de $75.000, adecuado para un
proyecto comunitario de alcance local. Esta distribucién del presupuesto permite ejecutar las
acciones previstas sin generar sobrecostos y garantiza la viabilidad econémica del plan.

Tabla 14

Fases de método y principales actividades

Fase del método Actividades principales

Aplicacién de encuestas, entrevistas y revisién de
manuales de convivencia para identificar causas y
tipos de conflictos.

Diagnastico inicial

Diseno del plan de accidn, programacion de talleres
de convivencia, definicién de roles y creacion del
comité de convivencia.

Planificacion de estrategias

Implementacion y seguimiento Ejecucion de talleres, mediaciones comunitarias,
registro de acuerdos y monitoreo de resultados.

. Aplicacién de indicadores de éxito, encuestas de
Evaluacion satisfaccion y elaboracion de informes finales de
resultados.

La secuencia metodolégica presentada permite organizar el proceso de disefio del
método de gestion de conflictos de manera estructurada y controlada. Ademas, facilita la
asignacion eficiente de recursos, la medicion del avance y la evaluacién de los resultados
obtenidos, asegurando que la propuesta responda a las necesidades reales de la comunidad y
se alinee con las buenas practicas del PMI y los lineamientos del PMBOK 72 edicién.
Protocolo de aplicacion del método de gestion de conflictos

A continuacién, se presentan las etapas operativas del método propuesto, que orientan

su implementacion practica en la gestion de conflictos dentro de la propiedad horizontal:
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Tabla 15

Etapas del protocolo de gestion de conflictos en la propiedad horizontal

Etapa

Vinculacién con la metodologia
PMBOK

Descripcion

Responsables

Documento/Re
gistro

1. Presentacion del

conflicto

2. Admision y

registro

3. Designacién

del mediador

Gestion de Interesados: Definicion y
reconocimiento del conflicto
Gestion de la Comunicacion:
Capacidad de entender la situacién

presentada

Gestion de la Integracion:
Documentacion oficial del conflicto
Gestion de Riesgos: Identificacion

del riesgo

Gestion de Recursos: Asignacion de
recursos humanos

Gestidn de los Interesados:
Definicién de roles y

responsabilidades

El residente informa el conflicto por
escrito ante la administracion o
comité de convivencia, indicando

las partes involucradas y evidencia

La administracion recibe y registra
la solicitud en la base de datos de
Conflictos y caracterizacién del

conflicto que afecta la comunidad

Se nombra un mediador imparcial
de la comunidad (miembro del
comité, administrador capacitado o

tercero neutral).

Copropietario
afectado /

Residente

Administracion

Administracion
/ Comité de

convivencia

Solicitud
escrita del

conflicto

Registro en la
base de datos

de Conflictos

Acta de
designacion

del mediador
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Tabla 15

Protocolo de gestion de conflictos en la propiedad horizontal

(Continua)
Vinculacién con la metodologia Documento/
Etapa Descripcion Responsables
PMBOK Registro
Gestidon de Comunicaciones: El mediador fija fecha, hora y lugar
Organizacién y ejecucién de de reunién, notifica a las partes Citacion a
4. Convocatoriaa reuniones involucradas, comunica reglas Mediador mediacion
mediacion Gestion de los Interesados: basicas y confidencialidad del
Garantizar la asistencia de las proceso.
partes interesadas
Gestion de las Comunicaciones: Se escucha a las partes, se
Proporcionar una comunicacion identifican intereses comunes y se
efectiva y constructiva proponen alternativas de solucion Mediador / Notas de
5. Desarrollo de la  Gestién de las Partes Interesadas: mediante dialogo respetuoso. Partes mediacion
mediacion Negociaciones activas para llegar a Ajuste de documentos o involucradas (informales,
una solucién. actividades que se requierean para para el
Gestion de la Calidad: Evaluacion garantizar el funcionamiento del mediador)

constante del proceso de mediacion

protocolo
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Tabla 15

Protocolo de gestion de conflictos en la propiedad horizontal

(Continua)
Vinculacién con la metodologia o Responsabl Documento/Regis
Etapa Descripcion
PMBOK es tro
6. Acuerdo y Gestion de la Integracion: Definicion clara de compromisos,
formalizacion Documentar y formalizar la ejecucion  limites, responsabilidades por Acta de
del proyecto escrito mediante el acta de _ Mediacion
N o Mediador /
Gestion de Alcance: Propender para Mediacion
Partes
que el proyecto cuente con las
actividades necesarias para alcanzar
el objetivo
7. Seguimientoy  Consolidar, calcular y asignar la La administracién o comité verifica Comité de Informe de
control informacion sobre la ejecucién del cumplimiento del acuerdo en un convivencia seguimiento
proyecto plazo establecido en el acta de /
mediacion Administraci

on

Nota: Elaboracién propia proceso estructurado para la resoluciéon de conflictos basado en la metodologia PMBOK, integrando

practicas de gestion de quejas
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Tabla 16

Etapa 1. Presentacion del conflicto

Elemento Descripcion
Obijetivo Registrar formalmente el conflicto que surge entre

copropietarios, residentes o administracion.

Acciones El afectado presenta una solicitud escrita describiendo el
conflicto.
Identificar a las partes involucradas.
Aportar evidencias iniciales (fotografias, comunicaciones,

testigos, etc.), si las hubiera.

Responsables Copropietario o residente solicitante.

Documento/Registro Solicitud escrita de conflicto (formato fisico o digital).

Resultado esperado El conflicto queda oficialmente registrado para iniciar el

proceso de mediacion.

Nota: Elaboracion propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar
la insatisfaccion en éxito.

Tabla 17

Etapa 2. Admision y registro del conflicto

Elemento Descripcion
Objetivo Verificar la pertinencia del caso y dejar constancia oficial de su
ingreso al proceso de mediacion.

¢ Revisar que el conflicto corresponda a la vida en propiedad
horizontal.

¢ Descartar que se encuentre en tramite judicial.
e Determinar si puede ser resuelto mediante mediacion.
¢ Registrar el caso en base de datos de conflictos

Acciones
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Tabla 17
Etapa 2. Admision registro del conflicto

(Continua)

Elemento Descripcion

Comité de convivencia / Administrador.

Responsables
Documento/Registro

Resultado esperado

Solicitud escrita de conflicto (formato fisico o digital).

El caso queda oficialmente aceptado en el proceso de mediacion y
debidamente registrado para su seguimiento.

Nota: Elaboracion propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar

la insatisfaccion en éxito.

Tabla 18

Criterios para la seleccidon de mediadores

Requisito

Descripcion

Evidencia/Verificacion

Imparcialidad y

neutralidad

Formacioén basica en

resolucion de conflictos

Habilidades

comunicativas

Capacidad de gestién y

liderazgo

El mediador no debe tener intereses
personales ni vinculos directos con las
partes en conflicto.

Conocimientos en mediacion,
conciliacion o comunicacion asertiva;
manejo de la Ley 675 de 2001 y
reglamentos internos de la
copropiedad.

Capacidad de escucha activa,
comunicacion clara, manejo de
lenguaje no verbal y técnicas de
dialogo constructivo.

Habilidad para conducir reuniones,
mantener el orden y promover

acuerdos realistas y sostenibles.

Declaracion de
imparcialidad firmada por

el mediador.

Certificados de
capacitacion o
constancia de formacion
interna.

Observacion en
reuniones previas o
validacion por parte del
comité.

Evaluacién del comité de
convivencia o la

administracion.
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Criterios para la selecciéon de mediadores

(Continua)
Requisito Descripcion Evidencia/Verificacion
Reconocimiento porla Persona con buena reputacion, Aval del comité de
comunidad respetada por su honestidad, convivencia o votacion
responsabilidad y conducta ética. de la asamblea de

copropietarios.

Nota: Elaboraciéon propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar

la insatisfaccion en éxito.

Tabla 19

Convocatoria a mediacion

Elemento Descripcion

Objetivo Asegurar la participacion de todas las partes involucradas en el
conflicto y programar la sesiéon de mediacién en condiciones claras.
eElaborar y enviar invitacion escrita (fisica o digital) a cada parte.

Acciones

Responsables

Documento/Registro

Resultado esperado

eIndicar fecha, hora, lugar y duracién estimada de la mediacién.

eInformar las reglas basicas de participacion (respeto,
confidencialidad, asistencia obligatoria).

eRegistrar la entrega y recepcion de la citacion.

Comité de convivencia / Mediador designado.

Citacion oficial a mediacion (firmada o con constancia de
recibido).

Las partes quedan formalmente notificadas y comprometidas a

asistir a la sesion de mediacion.

Nota: Elaboracién propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar

la insatisfaccion en éxito.



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 100
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Tabla 20

Desarrollo de la mediacion

Elemento Descripcion

Objetivo Facilitar el dialogo entre las partes involucradas, identificando
intereses y construyendo acuerdos que permitan resolver el

conflicto.

¢ Instalar formalmente la sesion explicando reglas de respeto y
Acciones confidencialidad.

e Escuchar a cada parte de manera equitativa y sin
interrupciones. Identificar puntos de coincidencia y de
desacuerdo.

e Proponer alternativas de solucién y guiar a las partes hacia
consensos.

e Redactar un borrador de los acuerdos alcanzados.

Responsables Mediador designado / Comité de Convivencia.

Documento/Registro  Acta de Mediacién (con acuerdos preliminares).

Resultado esperado Las partes exponen sus posturas en un espacio seguro y se

construyen acuerdos viables para la resolucion del conflicto.

Nota: Elaboracion propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar
la insatisfaccion en éxito.
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Tabla 21

Formalizacion del acuerdo
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Elemento Descripcion

Objetivo Garantizar que los acuerdos alcanzados durante la mediacion
queden debidamente documentados y cuenten con el
compromiso formal de las partes.

Acciones e Redactar el acta final de mediacién con los acuerdos

Responsables

Documento/Registro

Resultado esperado

especificos alcanzados.

¢ Verificar que el lenguaje sea claro, preciso y comprensible
para todas las partes.

¢ Leer en voz alta el contenido del acta y confirmar la
aceptacion.

e Recoger la firma de las partes y del mediador como

constancia de compromiso.

e Entregar copia del acta a cada parte y archivar en los registros

de la comunidad.

Mediador / Comité de Convivencia.

Acta final de mediacion (firmada por todas las partes).

Los acuerdos quedan formalizados, firmados y con plena
validez dentro del marco de la comunidad residencial.

Nota: Elaboracion propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar

la insatisfaccion en éxito.
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Tabla 22

Seguimiento y cierre

Elemento Descripcion

Objetivo Verificar el cumplimiento de los acuerdos alcanzados en la

mediacion y cerrar formalmente el proceso.

Acciones e Establecer un cronograma de verificacion del cumplimiento de

los acuerdos

¢ Realizar reuniones de seguimiento con las partes cuando sea
necesario.

¢ Registrar avances o dificultades en el cumplimiento de los
compromisos.

e En caso de incumplimiento, activar medidas complementarias
previstas en el reglamento de propiedad horizontal.

¢ Emitir un informe final y declarar el cierre del caso.

Responsables Comité de Convivencia / Administrador / Mediador.

Documento/Registro  Informe de seguimiento y acta de cierre.

Resultado esperado  Se confirma el cumplimiento de los acuerdos o, en su defecto, se

documenta el incumplimiento; el proceso queda oficialmente

cerrado.

Nota: Elaboracion propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para transformar

la insatisfaccion en éxito.
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Tabla 23

Procedimiento para la Eleccion/Nombramiento del Mediador

Etapa

Descripcion

Responsables Resultado esperado

1. Convocatoria

2. Postulacion de
candidatos

3. Verificacion de
requisitos

4. Votacién o
designacion

5. Registro y
comunicacion

6. Convocatoria

La administracion
convoca a asamblea o
comité de convivencia

para designar
mediador.

Se presentan
voluntarios o se
proponen candidatos
que cumplan los
requisitos establecidos.

Se revisa que los
postulados cumplan
con los requisitos
minimos (neutralidad,
capacitacion, etc.).

La asamblea, por
mayoria simple, elige
al mediador; si no hay
votacion, el comité lo
nombra directamente.

Se registra el
nombramiento en el
acta y se comunica a
todos los residentes.

La administracion
convoca a asamblea o
comité de convivencia

para designar
mediador.

Administrador /
Comité de
Convivencia

Acta de convocatoria con
orden del dia.

Copropietarios / Lista de candidatos

Comité de
Convi ; postulados.
onvivencia
s Informe de verificacion
Comité de .
Convivencia de ca_r_1d|datos
habilitados.
Asamb]ea / Mediador electo o
Comité de ;
Convi . designado formalmente.
onvivencia

Acta de nombramiento y
circular de notificacion.

Administrador

Administrador /
Comité de
Convivencia

Acta de convocatoria con
orden del dia.

Nota: Elaboracién propia basada en Zendesk (2023). Manejo de quejas: guia para

transformar la insatisfaccion en éxito.
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Tabla 24

Estrategias para la prevencion de conflictos en la Propiedad Horizontal

Estrategia

Descripcion

Acciones

1.Comunicaciéon
efectiva

2.Educacion y
sensibilizacion

3. Regulacion clara
y transparente

4. Prevencion en el
uso de areas
comunes

5.Gestion
administrativa
responsable

6. Mediacion

temprana

Garantizar canales
claros y oportunos de
interaccion entre
administracion y
residentes.

Fomentar la cultura de
respeto y convivencia
pacifica.

Asegurar que las
normas sean conocidas
y aplicadas de manera

justa.

Evitar disputas
relacionadas con
espacios compartidos.

Mantener la confianza
de los copropietarios
mediante transparencia

Resolver desacuerdos
antes de que escalen

en conflicto.

Publicar circulares y avisos en
carteleras.

Crear grupos digitales oficiales.
Organizar reuniones periddicas.

Talleres de convivencia y resolucién
pacifica.

Capacitaciones sobre la Ley de
Propiedad Horizontal.

Campanas de valores (respeto,
tolerancia, solidaridad).

Difundir el reglamento de propiedad
horizontal.

Establecer sanciones proporcionales y
claras.

Publicar protocolos de mediacién.

Establecer horarios y reglas de uso.
Implementar sistemas de reserva
Exhibir manual de convivencia
actualizado.

Publicar informes financieros periédicos.
Facilitar la participacion en asambleas.
Habilitar canales de denuncia
confidenciales.

Conformar un comité de convivencia.
Brindar espacios de mediacion informal.

Promover acuerdos voluntarios.

Nota. Elaboracion propia con base en la Ley 675 de 2001 y practicas de gestion comunitaria.
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Discusién

Los resultados obtenidos a partir de las entrevistas realizadas a los administradores de
propiedad horizontal en Bogota durante el periodo de tres meses permitieron evidenciar que la
gestion de los conflictos en la vida comunitaria continua siendo un desafio constante, a pesar
de la existencia de reglamentos internos y de la normatividad vigente en Colombia (Ley 675 de
2001).

En concordancia con lo planteado por autores como Vidal et al. (2011) sobre la
necesidad de contar con metodologias claras y sistematizadas para abordar problematicas
sociales complejas, se identificé que en la mayoria de las copropiedades no existe un
procedimiento estandarizado de mediacién, sino que los conflictos suelen manejarse de
manera reactiva, caso por caso, dependiendo de la experiencia y criterio personal del
administrador. Esta situacion genera desigualdad en el tratamiento de las disputas, percepcion
de falta de transparencia y en algunos casos, desconfianza hacia la gestion de la
administracion.

El protocolo disefiado en el marco de esta investigacion constituye una respuesta
practica a dichas carencias, ya que ofrece pasos concretos, roles definidos y documentos de
soporte (acta de mediacion, citacion, designacion del mediador), que permiten institucionalizar

la mediacién como un proceso legitimo dentro de la propiedad horizontal.

Asimismo, los requisitos propuestos para la eleccion del mediador garantizan
neutralidad, imparcialidad y capacitacion basica, aspectos senalados por los administradores
como elementos criticos para mejorar la convivencia.

No obstante, se debe reconocer que la implementacion del protocolo enfrenta limitaciones
importantes:

1. La disposicion de los residentes para aceptar la mediacion como mecanismo voluntario.
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2. La falta de recursos en algunas copropiedades para capacitar mediadores internos.
3. La necesidad de respaldo normativo mas fuerte que obligue a las administraciones a
adoptar mecanismos alternativos de resolucién de conflictos.

En contraste, la literatura revisada sehala que la mediacién temprana contribuye
significativamente a la prevencion de escalamiento de conflictos, mejora la comunicacion
comunitaria y reduce la judicializacion de disputas menores, lo cual coincide con la percepcion
de los administradores entrevistados, quienes sefalaron que “muchos conflictos podrian
resolverse antes si existiera un espacio neutral y estructurado de didlogo”.

En conclusion, el disefio del protocolo no solo responde a una necesidad practica en las
copropiedades de Bogota, sino que también aporta un modelo replicable en otros contextos
urbanos de Colombia. Sin embargo, su éxito dependera de la voluntad comunitaria, la
formacion continua de los mediadores y la articulacion con los comités de convivencia y

autoridades locales.
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Conclusiones

Los conflictos de convivencia predominan en la propiedad horizontal, siendo reportados
como los mas frecuentes por parte de los encuestados. Esto refleja la necesidad de fortalecer
procesos de comunicacién y cultura ciudadana dentro de las comunidades.

Los problemas mas sensibles estan relacionados con la falta de pago de cuotas de
administracion, el mantenimiento deficiente y la presencia de inquilinos problematicos, lo que
evidencia que las dificultades no son Unicamente de convivencia, sino también de caracter
economico y organizacional.

El uso de la tabulacién cruzada permitié evidenciar cémo el estrato socioeconémico influye
en la percepcién y vivencia de los conflictos, mostrando que las problematicas se expresan de
manera diferenciada segun el contexto social y econémico de los residentes.

En conjunto, los hallazgos permiten concluir que la gestién de los conflictos en la propiedad
horizontal requiere un enfoque integral que combine aspectos legales, administrativos y de

convivencia, y que promueva la corresponsabilidad de todos los actores involucrados.



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 108
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Trabajo Futuro

A partir de los resultados obtenidos, se identifican diversas lineas de trabajo que
podrian desarrollarse en investigaciones futuras. En primer lugar, seria pertinente ampliar la
muestra de estudio para incluir conjuntos residenciales de diferentes regiones del pais, con el
fin de comparar como varian los conflictos y sus mecanismos de gestion en contextos
culturales y socioeconomicos diversos. Asimismo, se recomienda incorporar metodologias
mixtas que combinen técnicas cuantitativas (encuestas de mayor alcance) con enfoques
cualitativos (entrevistas a profundidad, grupos focales), lo que permitiria comprender no solo la
frecuencia de los conflictos, sino también las percepciones subjetivas y emociones de los
actores involucrados.

Otra linea de trabajo futuro radica en evaluar el impacto de programas de capacitacion y
sensibilizacion en resolucion de conflictos aplicados en comunidades especificas, midiendo su
efectividad a corto y mediano plazo. Igualmente, seria de gran valor analizar el papel de la
normatividad vigente en propiedad horizontal, explorando la necesidad de ajustes legales que
fortalezcan la mediacion y reduzcan la judicializacion de los conflictos. Finalmente, se sugiere
explorar la integraciéon de herramientas tecnoldgicas, como plataformas digitales de
comunicacion y mediaciéon, que puedan facilitar acuerdos y promover la convivencia pacifica en

los espacios de propiedad horizontal.
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Anexo A.
Fichas de informacion de copropiedades encuestadas

INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal PARQUES DE BOGOTA GUAYACAN
Direccion:

Localidad Bosa

Estrato socioeconémico 1

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 720

Nombres y Apellidos Administrador: Angie Gutiérrez Quevedo

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).

INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal PARQUES DE BOGOTA CAMPANO
Direccion: Calle 87 Sur 91-85
Localidad Bosa

Estrato socioeconémico 1

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 816

Nombres y Apellidos Administrador: Sandra Tejada

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).
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INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal PARQUES DE BOGOTA MANANTIAL DEL SOL
Direccion: Calle 87 sur #91-90

Localidad Bosa

Estrato socioecondémico 1

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 440

Nombres y Apellidos Administrador: Nidia Vasquez

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).

INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal PARQUES DE BOGOTA PASEO DEL SOL
Direccion: Carrera 94 sur # 87-40
Localidad Bosa

Estrato socioeconémico 1

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 312

Nombres y Apellidos Administrador: Nelsy Menjura

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).
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INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal CONDOMINIOS 2 DEL RECREO
Direccion: Carrera 97C #71-30/84 sur
Localidad Bosa

Estrato socioecondémico 2

Tipo de propiedad horizontal: Residencial
Cantidad de unidades prediales 344

Nombres y Apellidos Administrador: Olga Castafieda

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).

INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal PARQUES DE BOGOTA ALCAPARRO
Direccion: Calle 80 bis sur #94-21
Localidad Bosa

Estrato socioecondémico 2

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 648

Nombres y Apellidos Administrador: Maryi Aguilar

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).
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INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal CIUDAD TINTAL 2 ETAPA 9
Direccion: Carrera 94A 6A-44
Localidad Kennedy

Estrato socioecondémico 2

Tipo de propiedad horizontal: Residencial
Cantidad de unidades prediales 336

Nombres y Apellidos Administrador: Yenni Becerra

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).

INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal CONJUNTO RESIDENCIAL LOS GIRASOLES
Direccion: Calle 73A bis A 69H-13
Localidad Engativa

Estrato socioecondémico 3

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 88

Nombres y Apellidos Administrador: Yamile Mesa Quintero

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).
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INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal MULTIFAMILIARES ATLANTICO
Direccion: Transversal 22A 46A-81 sur
Localidad Tunjuelito

Estrato socioecondémico 3

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 328

Nombres y Apellidos Administrador: Fabian Rodriguez

- Il 1V

1

’ No. 2320

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).

INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal CONJUNTO AVENIDA PARQUE PH
Direccion: Calle 24 A 59-59
Localidad Teusaquillo

Estrato socioecondémico 4

Tipo de propiedad horizontal: Residencial

Cantidad de unidades prediales 360

Nombres y Apellidos Administrador: Romy Schneider Mancipe Ortiz

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).
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INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

Nombre de la propiedad horizontal EDIFICIO ALTAVISTA 2
Direccion: Calle 44A 5A-109
Localidad Ibagué

Estrato socioecondémico 5

Tipo de propiedad horizontal: Residencial
Cantidad de unidades prediales 10

Nombres y Apellidos Administrador: Sandra Liliana Gdmez

Imagen tomada de Google Maps (fecha de consulta: 4 de octubre de 2025).
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Anexo B.

Formato instrumento de medicién aplicado a administradores

INSTRUMENTO DE MEDICION PARA EL DISENO DE UN METODO
PARA LA GESTION DE CONFLICTOS EN LA PROPIEDAD
HORIZONTAL EN COLOMEIA

Esta encuesta busca recopilar informacion clave sobre los desafios y tensiones que surgen
en la convivencia dentro de |as propiedades honzontales en Colombia, con el fin de
identificar soluciones efectivas y promover un entorno armonioso para todos los residentes.

La informacion aqui consignada, sera utilizada dnicamente con fines académicos.
INFORMACION GENERAL DE LA PROPIEDAD

MNombre de la propiedad horizontal:
Direccion:

Localidad:

Estrato socioecondmico:

Tipo de propiedad horizontal:

Residencial

Comercial

Mixtos (residencial v comercial)
Industrial

Turisticos o de recreacion
Ofros (goual?y

TmMoo e

CARACTERISTICAS GENERALES:

Cantidad de unidades prediales:

INFORMACION DEL ADMINISTRADOR [A):

Mombre v Apellidos:

1. ;Cual es su edad?
A, Entre 30 y 50 anos

B. Entre 51 y 60
C. Mas de 60

Figina 1 de 13
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2. ¢ Cual es su género?

A, Masculino
B. Femenino
C. Otro

3. ;Cual es su nivel de estudios?
A. Bachillerato
B. Técnico
C. Universitario
D. Posgrado

4. ;Cual es su area de formacion académica?

A, Administracion de Empresas

B. Ingenieria Civil

C. Derecho

D. Contabilidad o Finanzas

E. Arguitectura

F. Técnico en Administracion de Propiedades Horizontales
5. Gestion Inmobiliaria

H. Sistemas o Tecnologia de la Informacian
I Marketing

J. Trabajo Social

K. Otro

5. jHa realizado cursos, seminarios, diplomados, otros, relacionados con la
administracion de propiedad horizontal 7

Si Mo

6. ;Qué habilidades o conocimientos especificos ha adquirido a través de su
formacion?

A. Comunicacién

B. Megociacion

C. Trabajo en Equipo
D. Gestion Financiera

E. Conocimiento de la normativa legal vigente relacionada con la propiedad horizontal
{codigo civil, leyes locales, reglamentos internos)

F. Resolucion de conflictos legales entre copropietarios.

G. Otro
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A

B.
C.
D

A
B.
C.

A
B.

mmoome

C.

EXPERIENCIA LABORAL:

7. iCuantos afos de experiencia tiene en la administracion propiedad horizontal 7

Menos de 1 afio

1abanos

6 a 10 afos

11 a 15 anos

hMas de 15 anos

Sin expenencia en administracion

8. ;Qué tipos de propiedad horizontal ha administrado?

A, Conjuntos residenciales
B.
C.
D.

Conjuntos comerciales
Conjuntos mixtos (residencial y comercial)
Otros (;cudles?)

9. ;En cuales propiedades horizontales ha trabajo, segin su tamano?

Conjuntos pequefios (menos de 30 unidades)
Conjuntos medianos (30-100 unidades)
Conjuntos grandes (mas de 100 unidades)
Conjuntos de todos los tamafios anteriores

10. ;Cuantas unidades de PH administra actualmente?

1 a 3 propiedades
3 a 5 propiedades
Mas de 5 propiedades

GESTION DEL CONFLICTO

11. ;Con que frecuencia enfrenta conflictos dentro de las propiedades horizontales
que administra?

Munca: Mo se presentan conflictos.
Rara vez: Los conflictos son esporadicos y poco frecuentes.

Dcasionalmente: Los conflictos se presentan en ciertas ocasiones, pero no son
recurrentes.

. Frecuentemente: Los conflictos ocurren con regularidad en las propiedades

administradas.
Siempre: Los conflictos son constantes y forman parte de la gestidn diaria.

Fiigina 3 de 13

125



Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de 126
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

12. ;Qué tipo de conflictos son los mas comunes en la propiedad horizontal?

A, Conflictos de convivencia: Involucran disputas entre los residentes, como ruido,
uso de espacios comunes, etc.

B. Conflictos legales: Relacionados con temas legales, como el incumplimiento de las
normas de la propiedad horizontal,

C. Conflictos econdmicos: Involucran pagos, cuctas de administracion, v otros
asuntos financieros.

0. Conflictos estructurales o de mantenimiento: Disputas sobre el estado de la
propiedad, reparaciones, ¥ mantenimiento de areas comunes.

13. ;Cudles son las principales causas de los conflictos presentados en la
propiedad horizontal 7

A. Incumplimiento de normas de convivencia
A1, Ruidos molestos: Ruidos excesivos o fuera de horario (fiestas, musica alta, mascotas).

A2 Usoinadecuado de espacios comunes: Como la ocupacion de zonas de recreo, pasillos
o estacionamientos, o la modificacion no autorizada de las areas comunes.

A3. Falta de respeto por la privacidad: Violacidn de |a intimidad de los demas residentes,
Como mirar a través de ventanas o invadir espacios privados.

Ad4. Presencia de mascotas: Ruidos (ladrdos, maullidos, etc.), mascotas sin control en
areas comunes, dafios a las propiedades comunes (jardines, ascensores, etc.), quejas de
vecinos por alergias o miedos a los animales.

B. Problemas de mantenimiento y reparaciones

B1. Mantenimiento deficiente: La falta de reparacion o mantenimiento en dreas comunes,
como ascensores, pasillos o jardines, puede generar quejas y descontento.

B2. Distribucidn de costos de mantenimiento: Desacuerdos sobre la asignacion de costos
para el mantenimiento de las areas comunes o |a realizacién de reparaciones urgentes.

C. Conflictos econémicos y financieros

C1. Impunidad en el pago de cuotas de administracidn: La falta de pago de las cuotas de
mantenimiento por parte de algunos propietarios o inguilinos genera tensiones y problemas
en la gestion financiera del conjunto.

C2. Discrepancias en la administracion de los fondos: Confusion o falta de transparencia
en la utilizacion de los fondos comunes puede generar desconfianza entre los residentes.

C3. Aumento de cuotas o tanfas: Aumentos en las cuotas de administracion sin una
justificacion clara pueden generar conflictos entre los copropietanos.
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D. Distribucion y uso de los espacios comunes

D1. Falta de reglas claras sobre el uso de dreas comunes como piscinas, gimnasios o salas
de eventos puede generar malentendidos y disputas entre los propietarios.

D2, Discriminacion en el uso de espacios: Desacuerdos sobre el acceso o el uso de ciertos
espacios (por ejemplo, si alguien usa indebidamente una plaza de aparcamiento o ocupa
un espacio comun de manera abusiva).

E. Desigualdad en la participacion o en |la toma de decisiones

E1. Falta de representatividad: Algunos propietarios pueden sentir que no tienen voz en las
deciziones tomadas en las reuniones de copropietarios o en las asambleas, lo que puede
generar frustracion.

EZ2. Dificultades para llegar a consensos: En decisiones importantes (como el presupuesto
de mantenimiento, la eleccion de la junta directiva o la realizacion de obras), la falta de
acuerdo puede generar conflictos.

F. Discrepancias sobre el uso de las propiedades

F1. Usoinapropiado de las unidades: Por ejemplo, el uso de una propiedad para actividades
comerciales o el alguiler de unidades de forma ilegal o no autorizada.

F2. Invasion de la propiedad privada: El mal uso de los espacios privados por parte de ofros
propietarios o inguilinos, como la colocacion de objetos en pasillos o el uso de zonas
privadas para almacenamiento.

G. Falta de comunicacion efectiva

G1. Ausencia de canales de comunicacion: La falta de un sistema adecuado para que los
residentes expresen sus quejas o sugerencias puede causar malentendidos y conflictos.

G2, Informacion insuficiente sobre decisiones importantes: La falta de transparencia en la
toma de decisiones o en las reuniones puede generar desconfianza y frustracidn entre los
copropietanos.

H. Problemas con los arrendatarios

H1. Inquilinos problematicos: Si un propietano alquila su unidad a inquilinos gue no respetan
las normas del conjunto, pueden surgir conflictos con otros residentes.

HZ. Falta de control sobre los inquilinos: Los propietarios que no estan presentes a tiempo
completo en la propiedad pueden no tener control sobre las actividades de sus inguilinos,
lo que puede generar quejas.

I. Problemas legales

I1. Desacuerdos sobre los derechos de propiedad: Problemas legales relacionados con la
interpretacion de los derechos y deberes de los propietarios o la distribucion de los bienes
comunes.
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12. Acciones judiciales entre copropietanios: En ocasiones, los conflictos no se resuelven de
manera amigable y se llega a un punto en el que se toman medidas legales, lo cual aumenta
la tension v puede afectar la convivencia

14. ; Qué impacto tienen los conflictos en la convivencia en la propiedad horizontal ?

A. Grado de afectacion a la convivencia

A1. Mingdn impacto: Los conflictos no afectan la convivencia entre los residentes, ya que
se resuelven de manera rapida y eficaz sin generar tensiones.

AZ2. Bajo impacto: Los conflictos ocurren, pero no afectan significativamente las relaciones
entre los residentes. Las tensiones son temporales y no interfieren en el dia a dia de la
comunidad.

A3. Impactc moderado: Los conflictos generan incomodidad o tensiones entre los
residentes, perc no conducen a rupturas graves en la convivencia. Puede haber
desconfianza, pero aun se mantiene una convivencia funcional.

Ad. Alto impacto: Los conflictos afectan considerablemente la convivencia, creando un
ambiente tenso, con desconfianza o incluso hostilidad entre los residentes. La interaccion
diaria se ve afectada.

AS. Impacto grave: Los conflictos son tan intensos que ponen en peligro la estabilidad de |a
comunidad, generando divisiones profundas, aislamiento entre los residentes y, en algunos
casos, pueden llevar a la desintegracion de la comunidad.

B. Efectos en el bienestar emocional de los residentes

B1. Sin efectos emocionales: Los residentes se mantienen emocionalmente estables, y los
conflictos no generan estrés ni ansiedad.

B2 Efectos menores: Algunos residentes pueden sentirse incoémodos o molestos, pero no
experimentan un cambio significative en su bienestar emocional.

B3. Efectos notables: Los confliclos generan incomodidad v estrés en los residentes,
afectando su calidad de vida y su bienestar emocional.

B4. Efectos graves: Los conflictos afectan seriamente el bienestar emocional de los
residentes, generando angustia, ansiedad o incluso conflictos personales prolongados.

C. Impacto en la cooperacion y solidaridad

C1. Alta cooperacitn: A pesar de los conflictos, los residentes siguen colaborando y
respetando las normas comunes, manteniendo un buen nivel de solidaridad y apoyo mutuo.

C2. Cooperacion moderada: Hay cooperacién en general, pero los conflictos causan
dificultades para trabajar juntos en actividades comunes o en la resolucion de problemas.

C3. Baja cooperacion: Los conflictos generan divisiones, reduciendo la disposicion de los
residentes para colaborar entre si o para participar en las actividades de la comunidad.
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C4. Mula cooperacion: Los conflictos resultan en un ambiente hostil, donde los residentes
dejan de cooperar y se evitan entre si, lo gue afecta las tareas de la administracidn y el
mantenimiento del inmueble.

D. Efectos sobre la seguridad y el orden

D1. Sin impacto en la seguridad: Los conflictos no afectan la seguridad general del edificio
o la propiedad, y la convivencia sigue siendo tranquila.

D2. Impacto leve en la seguridad: Algunas disputas pueden generar incomodidad, pero no
afectan directamente la seguridad fisica de los residentes.

D3. Impacto moderado en la seguridad: Los conflictos generan tensiones gue, en
ocasiones, pueden afectar la tranguilidad y seguridad de la comunidad, ya sea por conflictos
de intereses o comportamiento inapropiado de algunos residentes.

D4, Impacto grave en la seguridad: Los conflictos escalan hasta el punto de comprometer
la seguridad y el orden dentro de la propiedad horizontal, creando un ambiente de
inseguridad, por ejemplo, en casos de vandalismo, agresiones o comportamientos
violentos.

E. Impacto en la imagen y reputacién de la comunidad

E1. Sin impacto en la imagen: Los conflictos no afectan la percepcion externa de la
propiedad, ya que se resuelven sin mayores problemas.

E2Z. Impacto menor en la imagen: Algunos residentes pueden tener una mala percepcion
interna, pero la comunidad sigue siendo vista de manera neutral o positiva.

E3. Impacto moderado en la imagen: Los conflictos se vuelven conocidos y afectan la
percepcion externa de la comunidad, lo gque podria hacer gue ofros propietanios o inquilinos
no deseen vivir alli.

E4. Impacto negativo grave en la imagen: Los conflictos afectan senamente la reputacion
de la propiedad horizontal, creando una imagen negativa gue puede influir en la venta o
alguiler de unidades, o en la atraccion de nuevos residentes.

F. Impacto en la gestién administrativa

F1. Ningdn impacto: Los conflictos no afectan la gestidon administrativa y las decisiones se
toman con normalidad, sin interferencias.

F2. Impacto menor en la gestidn: La administracion puede enfrentar algunas dificultades
para gestionar ciertos temas, pero sigue funcionando adecuadamente sin mayores
alteraciones.

F3. Impacto moderado en la gestidon: La administracion se ve obstaculizada por los
conflictas, lo gue retrasa o complica la toma de decisiones y la implementacion de medidas.

F4. Impacto grave en la gestion: Los conflictos interfieren gravemente en la gestion de la
propiedad, haciendo que las decisiones se retrasen o no se tomen debido a la falta de
consenso, lo gue puede poner en peligro el buen funcionamiento del edificio.

G. Impacto en la participacion en las asambleas
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G1. Alta participacidn: A pesar de los conflictos, los residentes siguen participando
activamente en las asambleas y reuniones comunitarias, buscando  soluciones
constructivas.

G2, Participacion moderada: Algunos residentes siguen participando, pero la tension creada
por los conflictos disminuye la colaboracion v el interés en las reuniones.

G3. Baja participacion: Los conflictos causan desinterés o apatia entre los residentes, lo
gue reduce la participacion en las decisiones comunitarias.

G4. Nula participacion: Los conflictos resultan en una desercion masiva de residentes en
las asambleas, lo que dificulta la toma de decisiones importantes y la gestion comunitaria.

15, ué métodos utiliza actualmente para resolver los conflictos en |la propiedad

herizontal?
A. Métodos informales o de mediacion
A1, Conversacion directa entre las partes: Las personas involucradas en el conflicto

intentan resolver sus desacuerdos mediante una conversacion directa y cordial, sin
intervencion de terceros.

AZ. Mediacion entre los residentes: Un residente imparcial (o un comité) actia como
mediador para facilitar la resolucion del conflicto, promoviendo el entendimiento mutuo v un
acuerdo.

A3, Uso de reuniones informales: Las partes implicadas en el conflicto s reunen en un
ambiente no formal para discutir el problema y llegar a una solucian.

A4, Megociacion entre los residentes: Se busca una solucion a través de la negociacion
entre los involucrados, sin la intervencidn de la administracion

B. Métodos formales de resolucion

B1. Reunicnes de |a junta o asamblea de propietarios: Los conflictos se presentan en una
reunion oficial de la comunidad para que |a junta o la asamblea de copropietanios tome una
decision.

B2. Votacion o consenso en asamblea: En algunos casos, los conflictos se resuelven

mediante una votacion o consenso en una asamblea general, donde los propietarios
deciden como abordar |a situacian.

B3. Intervencion de la administracion: El administrador o la administracion del edificio
intervienen directamente para resolver el conflicto, yva sea tomando decisiones o
proponiendo soluciones.

C. Métodos legales

C1. Asesoria legal: Se recurre a abogados o consultores legales para obtener crientacion
sobre cémo resclver conflictos dentro de los limites legales de la propiedad horizontal.
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C2. Arbitraje: Las partes acuerdan someterse a un arbitraje, donde un tercero imparcial
toma una decision vinculante para resolver el conflicto.

C3. Accion judicial: En los casos mas graves, se inicia un proceso legal, donde se presentan
demandas en los tribunales para resolver el conflicto, ya sea entre propietarios o con la
administracion.

C4. Mediacion externa: Se contrata un mediador profesional o externo, especializado en la
resolucion de conflictos, que ayude a las partes a llegar a un acuerdo.

D. Métodos preventivos

D1, Educacion y sensibilizacion sobre normas: Se realizan campafias de sensibilizacion o
talleres informativos para educar a los residentes sobre las normas de convivencia vy el
impacto de los conflictos, con el objetive de prevenir problemas futuros.

D2. Mormas claras y acuerdos previos: La administracion promueve que los propietarios o
inguilinos conozcan y respeten las reglas de convivencia desde el inicio, previniendo asi
posibles conflictos.

D3, Canales de comunicacion abiertos: Se fomenta el uso de un canal de comunicacion
claro y accesible para que los residentes puedan presentar sus quejas o preccupaciones
de manera temprana, evitando que los conflictos se intensifiquen.

E. Métodos de intervencion por parte de terceros

E1. Intervencion de un consejo de propietarios: Un consejo formado por copropietarios tiene
la responsabilidad de intervenir y resolver conflictos, siguiendo las directrices y reglamentos
establecidos en la comunidad.

EZ. Intervencion de mediadores o conciliadores profesionales: En caso de que los conflictos
no se resuelvan internamente, se recume a mediadores o conciliadores profesionales que
ayudan a las partes a llegar a un acuerdo sin necesidad de procedimientos judiciales.

E3. Intervencion de organismos externcs: En situaciones complejas, se puaden involucrar
organismos como ascciaciones de propietarios, autoridades locales o entidades de
regulacion.

F. Métodos a nivel de mantenimiento o infraestructura

F1. Reparaciones o mejoras en areas comunes: Los conflictos relacionados con el estado
de las areas comunes pueden resolverse mediante reparaciones o mejoras especificas, lo
que puede ayudar a mitigar disputas.

F2. Modificacion de reglas de uso de los espacios comunes: Si el conflicto esta relacionado
con el uso de los espacios comunes, se pueden revisar y modificar las reglas de uso para
adaptarlas mejor a las necesidades de los residentes.
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16. ;Qué dificultades enfrenta al intentar resolver los conflictos en la propiedad
horizontal’

A. Falta de comunicacion efectiva

A1, Desacuerdos en la interpretacion de las normas: Los residentes pueden no comprender
correctamente las reglas de convivencia o las decisiones de la administracion, lo que
genera confusion y desacuerdos.

A2. Poca disposicion al dialogo: Algunas personas se muestran renuentes a mantener una
conversacion abierta o a escuchar a la ofra parte, dificultando la resolucion del conflicto.

AJ. Falta de canales de comunicacion claros: No existen mecanismos eficaces para que
los residentes expresen sus inguietudes o problemas, lo que puede hacer que los conflictos
no se aborden a tiempo.

B. Resistencia al cambio o a la intervencion

B1. Resistencia de los involucrados: Algunos residentes no estan dispuestos a aceptar una
solucion o intervencion por parte de la administracion o la junta, especialmente si sienten
gue sus intereses no estan siendo considerados.

B2. Falta de disposicion para ceder: Las partes involucradas en el conflicto pueden no estar
dispuestas a comprometerse o a modificar su comportamiento, lo que alarga la resolucion
del problema.

B3. Desconfianza en las autoridades: La falta de confianza en los administradores o en la
junta de propietarios puede dificultar la aceptacion de soluciones propuestas.

C. Falta de normas claras o de cumplimiento de las mismas

C1. Ambigledad en el reglamento de convivencia: Los conflictos pueden surgir debido a la
falta de claridad en el reglamento de la propiedad horizontal, lo que genera interpretaciones
dispares sobre o que es o no permitido.

C2. Incumplimientc de las normas: Algunas personas no cumplen con las reglas
establecidas por la comunidad, lo gue genera conflictos recurrentes y complicados de
resolver.

D. Conflictos de intereses entre los residentes

D1. Intereses contrapuestos: Los conflictos surgen cuando los intereses de los diferentes
residentes son incompatibles, como cuando uno desea usar un area comun de una forma
gue interfiere con el uso de otros.

D2. Falta de consenso: Los residentes pueden no estar de acuerdo sobre como deben
resolverse los problemas, lo que dificulta alcanzar un acuerdo comon, especialmente en
temas sensibles como los gastos o el uso de los espacios comunes.

E. Falta de recursos o apoyo administrativo

E1. Escasez de personal capacitado: Si la administracion no cuenta con personal
capacitado o con los recursos adecuados para mediar v resolver los conflictos, la situacion
se complica.
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EZ. Limitacion de tiempo o recursos para implementar soluciones: Las soluciones
propuestas pueden no ser viables debido a restricciones financieras o de tiempo, lo que
puede retrasar o complicar la resolucion del conflicto.

E3. Falta de asistencia legal o profesional: En algunos casos, no se dispone de asesores
legales o mediadores profesionales para resolver los conflictos, lo gue puede llevar a gue
los problemas se agraven.

A. Dificultad para hacer cumplir las decisiones

F1. Falta de seguimiento: Después de gue se toma una decision para resolver un conflicto,
puede no haber un seguimiento adecuado para asegurar que se cumpla, lo que puede
resultar en gue el problema persista.

FZ. Incumplimiento de acuerdos: Algunas partes pueden no respetar los acuerdos
alcanzados en las reuniones o mediaciones, lo gue vuelve a generar conflictos.

F3. Ausencia de medidas disciplinarias: En algunos casos, a falta de sanciones o medidas
disciplinarias eficaces ante el incumplimiento de las normas dificulta la resolucion de los
conflictos.

G. Factores emocionales o personales

G1. Emociones intensas o confrontacion personal: Los conflictos pueden ser exacerbados
por emociones personales intensas, como el encjo o el resentimiento, lo gue hace mas
dificil alcanzar un acuerdo racional.

(2. Historia previa de conflictos: Si los residentes tienen antecedentes de conflictos no
resueltos, esto puede agravar alin mas la situacion actual, ya gque pueden estar
involucrados en disputas personales.

G3. Dificultad para gestionar conflictos interpersonales: Algunas personas no tienen las
habilidades necesarias para manejar las diferencias de manera constructiva, lo que dificulta
la resolucion.

H. Diversidad de intereses y necesidades

H1. Diversidad de opiniones sobre el uso de los espacios comunes: Los residentes pueden
tener diferentes opiniones sobre como deben usarse los espacios comunes, lo que genera
disputas constantes.

HZ2. Diferencias en la percepcion de lo que es justo: Lo que un residente considera una
solucion justa o razonable puede no serlo para ofro, lo que dificulta la toma de decisiones vy
la resolucion del conflicto.

|. Falta de motivacion o involucramiento en la comunidad

I1 Desinterés por la comunidad: Algunos residentes no se sienten comprometidos con el
bienestar colectivo, por lo que no estan dispuestos a colaborar en 1a resolucion de conflictos
o en el cumplimiento de las reglas.
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|2. Baja participacion en las asambleas: La falta de participacion de los propietarios en las
reuniones o asambleas dificulta la toma de decisiones y la resolucion de problemas en la
comunidad.

J. Problemas relacionados con la administracion

J1. Mala gestion de la administracion: Una administracion ineficaz o desorganizada puede
ser un obstaculo para resolver conflictos de manera rapida y adecuada, ya gue no existe
un liderazgo claro.

J2. Falta de transparencia en la gestion: La falta de claridad en las decisiones
administrativas o la falta de comunicacion sobre como se toman las decisiones puede
generar desconfianza entre los residentes y dificultar la resolucién de conflictos.

17. ;:Como calificaria la efectividad de los métodos utilizados para resolver los
conflictos que han surgido dentro de la propiedad horizontal ?

A, Muy efectivos: Los conflictos se resuelven de manera rapida, justa y satisfactoria
para todas las partes involucradas.

B. Efectivos: La mayoria de los conflictos se resuelven de manera adecuada, aungue
algunos casos pueden necesitar mas tiempo o intervencion.

C. Poco efectivos: Los conflictos se resuelven, pero con dificultades o de manera
insatisfactoria para una o mas partes involucradas.

0. Ineficaces: Los conflictos no se resuelven adecuadamente o quedan sin resolver, lo
que genera mas tensiones entre los residentes.

E. Mo se han presentado conflictos: Mo ha habido conflictos significativos en la
propiedad hornzontal.

18. ; Considera necesaric implementar un método de conflictos y que caracteristicas
deberia tener un sistema eficaz?

A, Accesibilidad para todos los residentes

Multiples vias de resolucion

Flexibilidad y adaptabilidad a diferentes tipos de conflicto
Clanidad en los procedimientos

Comunicacién constante

Meutralidad del mediador o facilitador

. Resolucion oportuna.

Prevencion activa de conflictos

Cumplimiento de las decisiones

Alineacion con las leyes locales y nacionales

cTIEmMmMOO®
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19. Que caracteristicas deberia tener un sistema eficaz?

A Accesibilidad para todos los residentes

B. Miltiples vias de resolucion

C. Flexibilidad y adaptabilidad a diferentes tipos de conflicto
0. Claridad en los procedimientos

E. Comunicacion constante

F. Meutralidad del mediador o facilitador

5. Resolucion oportuna.

H. Prevencion activa de conflictos

|. Cumplimiento de las decisiones

J. Alineacion con las leves locales y nacionales

20. ;Qué herramientas o recursos cree que serian Utiles para mejorar la gestion de
conflictos?

Formacion en mediacion de conflictos para administradores
Mayor claridad en la normativa interna de la propiedad
Canales de comunicacion directa v eficaces entre propietarios
Herramientas tecnoldgicas para seguimiento de conflictos
Ofros

moome
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Anexo C.

Procesamiento de informacion recolectada en el instrumento de medicién

TABULACION DE LAS RESPUESTAS DE LA ENCUESTA APLICADA

P1. ;Cual es su edad? ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcién 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
A Enire 30 v 50 afos 1 1 1 1 1 1 1
B. Entra 51y &0 1 1 1
C. Mas del 1
TOTAL
P3. ;Cual es su nivel de estudios? ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcign 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL
A, Bachilleraio [i] 0,0
B. Técnico 1 1 2 18
C. Unnersiaro 1 1 1 1 1 1 1
D. Posgrado 1 1 2 g2
TOTAL 11 100
P2. ;Cudl &5 s5u género? ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL T
A, Masculino 1 1 9,1
B. Femenino 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
TOTAL 11 100
Fd. ; Cudl es su area de formacién académica? ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcion 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL T
A Administracion de Empresas 1 1 1 1 1 1 1
B. _Ingenieris Civi 1 1 | 91
C. Derecho 4] 0.0
D. Contabilidad o Finanzas 1 1 8,1
E. Arguitectura 0 0,0
F. _Técnico en Administracidn de Propiedades Horizontales 1 1 I a1
5. Gestdn Inmobiliara 4] 0,0
H. Sistemas o Tecnobogia de la Informacion 4] 0,0
L Marksting ] 0,0
J._Trahajo Social 0 0.0
k. Oiro 1 1 8.1
TOTAL 11 100
P5. jHa realizadoe cursos relacicnados con la
administracidn de PH? ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
A Si 1 1 1 1 1 1 1 1 1
B. Mo 1 1
TOTAL
P6. ;Qué habilidades o conocimientos ha
adquirido a través de su formacién? ESTRATO SOCIOECONOMCO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
A Comumicacion 1 1 1 1 1 1 1
B. Negociscian 1 1
C. Trabajo en Equipo 1
D. Gastidn Financiera 1 1 1
E. Conocimients de la normativa legal vigente
relacionada con la propiedad horzontal (cdigo 1 1 1 1 1 1 1
civil, keyes locales, reglamentos intermos)
F. Resolucion da conflictos leqales entre copropis| 1 1 1 1 1 1 1 1
TOTAL




Disefio de un Método para la Gestion de los Conflictos de 137
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

PT. GCuénmam.ﬁ.da ax.p.rerlanc:m tiene en la ESTRATO SOCIOECONOMICD
administracidgn PH?

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL W
A._Menos de 1afio Ji] 0,0
B. 1aS5afios 1 1 1 1 1
C. Ga10afos 1 1 1 1
D. 11a 15 afios
E. Mas de 15 afios 1 1

F. Sin experiencia en administracion

0,0

8.2

0,0
100,0

L=R [R] L]

TOTAL

-
-

P8. ;Qué tipos de propiedad horizontal ha
administrado?

DO pcidén 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4

A Conjunios residenciales 1 1 1 1 1 1 1 1 1

B. Conjunios comerciales

C. Conjuntos micdos (res idencial v comercial) 1 1
TOTAL

ESTRATO SOCIOECONOMICO

P9. i En cudles propiedades horizontales ha
trabajado, segin sutamano?
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
A Conjunios pequedios (manos de 30 unidades) 1
B. Conunios medianos (30- 100 unidades ) 1 1 1 1
C. Conjuntos grandes (mas de 100 unidades) 1 1 1 1 1 1
TOTAL

ESTRATO SOCIOECONOMICO

P10. ; Cuantas unidades de PH administra
actualmente ?

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

A, 1a3 propiedades 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

B. 3a 5 propiedades

C. Mas de 5 propiedades 1] 0,0
TOTAL 11 100,0

-

P11. ;Con qué frecuencia enfrenta conflictos
dentro de las PH que administra? ESTRATQ SOGIOECONOMGCO

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
A Munca: Mo se presentan confiicios.

B. Rara vez: Los conflictos son esporadicos y
poco frecuentes.

C. Ocasionalments: Los confiictos se presentan
&N ciertas 0Ccasiones, Ppero No 50N recurmentes.

D. Frecuentements: Los confiicios ocwren con
regularidad en las propiedades adminisiradas.

E. Siempre: Los conflictos son constantes y
forman parte de la gestidn diaria.

TOTAL




Disefio de un Método para la Gestion de los Conflictos de 138
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

P12 ; Qué tipo de conflictos son los mas com| ESTRATO SOCIOECONOMICO

Opcidn

2

2

2

3

3

4

TOTAL

A.  Conflicios de convivencia: Involucran
dis putas enfre kos residentes , como ruido, uso da

1

1

1

1

1

1

B. Conficios legales : Relacionados con temas
legales, como el incumplimiento de las nomas

de la propiadad horizontal.

C. Conficios econdmicos: Imvoluc ran pagos,
cuoiss de adminisiracian, y otros asunios

0. Conficios estructurales o de mantenimianio:
Dispulas sobre el estado de la propiedad,
reparaciones, ¥ manienimianto de Areas
COMUNES .

i

7

TOTAL

1000

P13. ;Cuadles son las principale s causas de
los conflictos presentados en la PH?

A Incumplimiento de normas de convivencia

ESTRATO SOCIOECOMOMICO

Opcidn

4

de horario (fiestas, misica alta, mascotas).

A1. Fuidos molestos: Ruidos excesivos o fuera|

AZ. Uso nadecusdo de e5pacios COMUNES!
Como la ocupacian de zonas de recreo, pasillos
o eslacionaméentos, o la  modificacidn no

AJ. Falta de respeio por la privacidad: Violacian
de la intimidad de kos demas residentes, como
mirar a través de ventanas o invadir espacios
privados.

Ad. Presencia de mascolas: Ruidos (ladndos,
maulidos, efc.), mascotas sin control en dreas
comunes, dafics a las propedades comunes
(jardines, ascensores, eic.), guejas de vecinos
por alengias o miedos a bos animalkes.

AGTodas

TOTAL

100.0

B. Problemas de mamntenimiento y
reparaciones

ESTRATO SOCIDECOMOMICO

Opcitn

2

2

2

3

3

reparacidn o mantenimients en dreas comunes,

como ascensores, pasillos o jardines, puede
generar quejas y descontanto.

B1. Manienimiento deficiente: La falla dﬂl
1

B2 Disfribucion de costos de mantenimiento:

=l mantenimiento de las areas comunes o |8
realizacion de reparaciones urgentes.

Diesacuerdos sobre la asignacion de costos paal 1

B4 Minguno

TOTAL
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C. Conflictos econdmicos y financieros ESTRATO SOCIOECONDOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

C1. Impunidad en el pago de cuotas de
administraciin: La falta de pago de las cuolas de
manienimienio por parte de algunos propetanios, 1 1 1 1 1 1 1 1 1
o inguilinos. genera tensiones y problemas en la|
gestion financiera del conjunito.

C2. Discrepancias en la administracidn de los)
fondos: Confusian o falla de fransparencia en la|

utiliz acitn de kos fondos comunes puede generar 1 1 1
desconfianza entre bos residentes .
C3. Aumento de cuotas o tanfas: Aumentos en
las cuotas de administracidn sin una jusfficacion 1 1 1
clara pusden generar confictos enire  los)
C4. Ninguno 1
TOTAL
D. Distribucion y uso de los espacios ESTRATO SOCIOECONOMICD
COMUNEes
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
D1. Falta de reglas claras sobre el uso de areas
COMUNes Como piscinas, gimnasios o salas de| 1 1 1 1 1

evenios puede generar malentendidos y disputas)
entre los propistarios.

D2. Discriminacion en el usoc de espacios:
Desacuerdos sobre el acceso o &l uso de ciartos)
espacios  (por  ejemplo, si alguen  uwsa| 1 1 1 1 1
indebidamente una plaza de aparcamiento o
oCupa un espacio comun de manera abusiva).
D3, Ninguna 1 1 1 1
TOTAL

E. Desigualdad en la participacién o en la
toma de decisiones
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
E1. Falta de representatividad: Algunos
propietarios pueden sentir que no tienen woz an
las deckiones tomadas en las reuniones de| 1 1 1 1
copropietarios o en las asambleas, lo que puede
generar frustracion.
EZ2. Dificultades para llegar 8 consensos: En
decisiones importantes (como el presupuesto de|
mantenimiento, la eleccion de la junta directiva o 1 1 1 1 1
la realizacion de obras), la falta de acwerdo
puede generar conflictos.
E3. Minguno 1 1 1
TOTAL

ESTRATO SOCIOECONOMICO
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F. Discrepancias sobre el uso de las
propiedades
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

F1. Uso inapropiado de las umidades: Por
taiearrn:rl::u.rEths:::u::‘uenl.na|:n:|:|'ta-::la::|pEIE||,1,1 1 1
actiadades comerciales o el alquilsr de unidades
de forma iegal o no autonzada.
F2. Invasion de la propiedad privada: Bl mal uso
de bs espacios prvados por pare de otros
propietancs o inquilinos, como la colocacian de| 1 1 1 1 1 1
objetos en pasillos o & uso de zonas privadas
para almacenamienio.
F3. Minguno 1 1 1
TOTAL

ESTRATO SOCIOECONOMICO

G. Falta de comunicacidn efectiva ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

G1. Ausencia de canales de comunicacidn: La
falta de un sistema adecuado para qua los
residentes eXpresen SUs QuEjas O SUgENEncias
pueds causar malantendidos y conflicios.

importantes: La falla de fransparencia en la oma
de decisiones o en las reuniones pueds QEnErarn 1 1
desconfiarza y  frustracidn entre los
G3. Minguno 1 1 1 1 1 1 1 1 1
TOTAL

H. Problemas con los arrendatarios ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcitn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
H1. Inguiinos problematicos: Si un propietario
abquila su unidad a inquilinos que no respetan las
normas del conjunto, pueden surgir conflictos
con oiros residentes.
H2. Falta de control sobre bos inguilinos: Los
propietarios que no estdn presentes a tiempo
completo en la propiedad puedan no tener control] 1 1 1 1 1 1
sobre las actividades de sus inguilinos, lo gue
& generar jBs.

H3. Minguno 1 1
TOTAL
I. Problemas legales ESTRATO SOCIOECONOMICO
Dpcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

propiedad: Problemas legales relacionados con
la interpretacion de los derechos y deberes de
los propietarios o la distibucion de los bienes
lcomunes.

2. Acciones judiciales entre copropistarios: En
ocasiones, los conflictos no se resuelven dal

. Desacuerdos sobre los dearechos dal

manera amigable y s llega a un punto en el que

58 foman medidas legales, o cual aumenta la

fensicn afectar la convivencia

[3.Todos

K. Ningunao 1 1 1 1 1 1
TOTAL
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14. ;Qué impacto tienen los conflictos enla

convivencia en la propiedad horizontal ? ESTRATO SOCIDECONDMICO
A Grado de afectacion a laconvivencia
Opcion 1 1 1 1 2|2 )23 ) 3[4 ] 5 |TOTAL o

A1. Mingin impacto: Los conficios no afectan la
cornvivencia entre los residentes, ya gue s8

resueben de manera rapida y eficar sin generar ! ! 2 182
fensiones.

AZ. Bajo impacio: Los confictos ocurren, pero no

afectan significatvamente las relaciones antre) 1 1 a1

los residentes. Las fensiones son temporales y)
no interfieren en el dia adi de la comunidad.

AJ. Impacto moderado: Los conflicios generan
incomodidad o tensiones entre bos residentes,
pero no conducen a ruplwas graves en la|l 1 1 1 1 1
corvivencia. Puede haber desconfiarza, pero
aln 58 mantiens una comvivencia funcional

Ad. Ao impacto:  Los  conflicios  afectan
considerablemente la comdvencia, creando un)
ambienie tenso, con desconfianza o incluso) 1 1 1 T3
hostilidad entre kos residendes. La inderaccidn
|diaria s& ve afectada.

AL, Impacto grave: Los confictos son tan
inensos que ponen en peligro la estabilidad dala
comunidad, gensrando  dinisiones  profundas,
aislamienio enire los residentes vy, en algunos,
casos, puedan Bevar a la desindegracidn de la)
comunidad.

TOTAL 11 100,0

B. Efectos en el bienestar emocional de los
residentes
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 [ TOTAL 1

B1. Sin efectos emocionales: Los resdentes se
mantienen emocicnalmente estables, y los 1 1 2 18.2
conflicios no generan estrés ni ansiedad.
B.2 Efectos menores: Algunos residentes pueden
santirse incomodos o molesios, pero no 1 1 1 a
experimentan un cambio significativo en su
bienestar emocional.
B3. Efectos notables: Los conflicios generan
incomodidad y estrés en los residentes, 1 1 1 1 1
afectando su calidad de vida y su bienestar
B4. Efectos graves: Los conflictos afectan
seriaments el bienestar emocional de los
residentes, generando angustia, ansiedad o
incluso conficios personales prolongados.
[ TOTAL 1 100,0

ESTRATO SOCIOECONOMICO
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E. impacto en la imagen y reputacion de la
comunidad
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL i

E1. Sin impacto en la imagen: Los conflictos no
afectan la percepcitn externa de la propiedad, va | 1 1 1 1 1
que 58 resushien sin mayores problem as.
EZ. mpacto menor en la imagan: Algunos.
residentes pueden fEneruna mala percepoion 1 1 1 o 75
inlerna, pero la comunidad sigue siendo visia da
manara neutral o pos iva.
E3. mpacto moderado en la imagen: Los
conflicios s& wuehen conocidos y afectan la
jpercapoitn externa de la comunidad, ko que 1 1 1 3 e
podria hacer que ofros propistancs o inquilinos.
no deseen vinir alli.

ESTRATO SOCIOECONOMICO

Ed. mpacto negativo grave en la imagen: Los
conflicios afectan seramenis la reputacian da la
propiedad horzontal, creando una imagen
negativa que puede influir en la venta o alquiler da
unidades, o en la atraccion de nuewos residentes .

F. Impacto en la gestién administrativa ESTRATO SOCIDECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

F1. Mingun impacto: Los confictos no afectan la
gestidn administrativa y las decisiones se toman | 1 1 1
con normalidad, sin interferencias.
F2. Impacto menor en la gestidn: La
administracion puede enfrentar algunas
dificultades para gestionar ciertos temas, pero 1 1 1 1 1
sigue funcionando adecuadaments sin mayares
alteraciones.
F3. Impacto moderado en la gestidn: La
administracion se ve obstaculizada por los
conflicios, lo que retrasa o complica la toma de
decisiones y la implemeantaciin de medidas.
F4. Impacto grave en la gestian: Los conflictos
interfieren gravemente en la gestidn da la
propiedad, haciendo que las decisiones sa
refrasen o no 5e tomen debido a |a falia da
consenso, ko gue pueede poner en peligro el buen
funcionamienio del edificio.
[ TOTAL 11 100,0

. Impacto en la participacion en las asamblead ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL Y
1. Alta participacion: A pesar de los conflictas,
los residentes siguen participando activaments 1 1 1 1 1 1 1 1 1 B
en las asambleas y reuniones comunitarias,
buscando soluciones constructivas.
52, Parlicipacion moderada: Algunos residentes
siguen participando, pera la tensidn creada por 1 1 3 18.2
loa conflictos disminuye ka colaboracion y el N
inierés en |85 reuniones.
3. Baja participacion: Los confictos cassan
desinterés o apatia enire los residentes, lo que
reduce |a participacion en las decisiones
comunitarias
. Mula parficipacidn: Los conflictos resultan en
una desercion masiva de residentes en las 0 0.0
asambleas, lo que dificulta la toma de decisiones. '
importantes y k& gestidn comunitania.

TOTAL 11 100,0
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15. ué métodos utiliza actualmente |

resolver los conflictos en la propiedad ESTRATO SOCIOECONOMICD
A Métodos informales o de mediacidn
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL T

A1. Comersacidn directa enfre las partes: Las
personas imolucradas en el conflicto indentan

resolver  sus  desacuerdos  mediante  wnal 1 1 1 1 1 1 1 1 1 A
conversacion direcia y cordial, sin intervencion
de fercernos.

AZ. Mediacion enfre los residenies: Un residents
imparcial (o0 un comitéd) acila como mediador
para faclitar la resolicidn  del conficto| 1 1 1 3 58
promowendo &l entendimienio mutuo v un
|scusrdo.

Ad. Uso de reuniones informalkes: Las paries

irﬂcadasmalcu‘lictosamirmmm,‘ 1 5 105
ambiente no formal para discutir el problema v
A una soluciin.

Ad. Negociacidn enfre bos residentes: Se busca
una solucian a fravés da la negociacion entre los

R
imolicrados, sin la  inlervencidn  de g 1 1 1 1 1 1 g3
adminis racion

TOTAL 19 100,0
B. Métodos formales de resolucion ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

B1. Reuniones de la junta o asamblea de
propietarios: Los conflictos se presentan en una
reunicn oficial de la comunidad para que la junta 1 1
o la asamblea de copropietarios fome una
|[decizidn.

B2. ‘otacion o consenso en asamblea: En
algunos casos, los conflictos se resuelven
medianie una wolacidn o consenso en unal 1 1 1 1
asamblea general, donde los  propietarios
deciden como abordar la siuacion.

B3. Intervencidn de la administracidn:  El
administrador o la administracion del edificio

intervienan  directamente para resoler  el| 1 1 1 1 1 1
conflicio, wa sea tomando decisiones o

proponiendo soluciones.

B4 Minguno 1

TOTAL




Disefio de un Método para la Gestion de los Conflictos de 144
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

C. Métodos legales ESTRATO SOCIDECONOMICO

Opcién 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL Y
C1. Asesoria legal: S5e recure a abogados o
consultores  legales para obtensr arientacidn
sobre como resoher confictos dertro de los
limies legales de la propiedad horizontal.

C2. Arbitrape: Las partes acuerdan somelerse a
un arbitraje, donde un tercero imparcial oma una 1 1 T7
de cisidn vinculanie para resoher &l conflicio.

C3. Accion judicial: En los casos mas graves, se
inicia un proceso legal, donde se presentan
demandas en los tribunales para resober el 1 1 T
conficto, ya sea entre propietanos o con la
administracian.

C4. Mediacion exferna; Se contrata un mediador
profesional o exemo, especislizado en la

resolucian de conflicios, que ayuds alas partes a ! ! 2 4
ll=gar a un acuerdo.
(C5. Minguno 1 1 1 Al
TOTAL 13 1000
D. Métodos preventivos ESTRATO SOCIOECONOMICO
Dpcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

D1. Educacidn y sensibilizacion sobre normas:
Se reslizan campafias de sensiblizacion o
taller s informativos para educara los residentes
sobre las normas de comivencia y el impacio de
los  confictos, con e objetvo de  prevenir
|problem as futuros .
D2, Mormas claras y acuerdos prewos: Lal
adminis fracidn promueve que kos propietanos o
inquilinos conozcan ¥ respeten las reglas de| 1 1 1 1 1 1 1 1
corvivenciEa desde el imicio, previniendo asi
conflictos.
D3. Canales de comunicacin abierios: Se
fomenta &l uso de un canal de comunicacion
claro y accesible para que kos residentes puedan

reseniar Sus Quejas o preccupaciones de 1 1 1 1 1 1 1
manera temprana, eviando que bs conflictos se
infensifiquen.
[ TOTAL
E. Métodos de intervencién por parte de ESTRATO SOCIOECONOMICD
terceros
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL 1

E1. Intervencion de un consejo de propietarios:
Un consejo formado por copropietarios tiene la|
responsabiidad de  intervenir ¥y resolver] 1 1 1 1
conflictos,  siguiendo  las  direcirices
reglamentos establecidos en la comunidad.

E2. Intervencidn de mediadores o conciliadores
profesionales: En caso de que los conflictos no

52 resuehvan  infernamente, se recume El 1 1 1 o
mediadores o conciliadores profesionales que

ayudan 8 las partes a llegar a un acuerdo sin

necesidad de procedimientos judiciales.

E3. Intervencion de organismos externos: En o oo

situaciones complejas, se pueden involucrar
E4. Minguno 1 1 1 1 1
TOTAL 12 100,0
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F. Métodos anivel de mantenimiento o

ESTRATO SOCIOECONOMICO
infrae structura

O pcién 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

F1. Reparaciones O MEjOras &n &SneSs COmunes:
Los conflictos relacionados con &l estado de las
Aress comunes pueden resolverse mediante| 1 1 1 1 1 1 1
reparaciones o mejoras especiicas, b que
pueds ayudar a miigar dispuias.

F2. Modificacion de reglas de uso de los
espacios  comunes: S5i el conficio estd
relacionado con &l uso de bos espacios comunes,
58 pueden renvisar ¥ modificar las reglas de uso
para adaptarlss mejor a las necesidades de bos,
residantes.
F3. Ninguno 1 1
TOTAL

16. 3 Qué dificultades enfrenta al intentar
resolver los conflictos en la propiedad
horizontal®
. Falta de comunicacidn efectiva
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

Al. Desacuerdos en la inferpretacion de las
normas: Los residentes pueden no comprender
correciaments las reglas de comdvencia o las| 1 1 1 1 1 1
decisiones de la administracion, lo que genera|
confusion y desacuerdos.
A2, Poca disposicion  al  diglogo:  Algunas
personas 5& muestran renuentss a8 mantenar| 1 1 1 1 1 1
una conversacidn abierta o 8 escuchar a la obra|
parte, dificuliando la resclucian del conflicto.
Ad. Falta de canales de comunicacion claros: Mo
existen mecanismos eficaces para que los
residenies  expresen sws  inguietudes o
problemas, lo gue puede hacer que los conflictos,
no 5e aborden a tiempo.
A Minguno 1
TOTAL

ESTRATO SOCIOECONOMICO

B. Resistencia al cambio o a la intervencidn ESTRATO SOCIOECOMOMCO

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL %%
B1. Resistencia de los inwolucrados: Algunos
residentes no estan dispuesios a aceptar una
solucion o intervencidn  por parte de g
administracin o la junia, especiaimente si
signten que sws intereses no estan siendo
considerados.
B2. Falta de disposicion para ceder: Las partes
involucradas en el conficio pueden no estar)
dispuestas 8 comprometerse o 8 modificar su 1 1 1 A
comportamiento, o que alarga la resolucidn del
problema.
BE3. Desconfianza en las autoridades: La falta de
confianza en kos administradores o en la junta de 1 1 2 e 4
propistarios  pueda dificutar la aceptacion de '
soluciones propuesias.
E4. Ningunao 1 1 2 5,4

TOTAL 13 100.0
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C. Falta de normas claras o de cumplimiento

. ESTRATO SOCIOECONOMCO
de las mismas
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 4 4 4 5
C1. Ambigiedsd en &l reglamento de
comdvencia: Los confictos pueden surgir debido
a la falla de chndad en & reglemento de la 1 1 1 1 1 1 1 1 1

propiedad horzontal, bk gue  genera
interpretaciones dispares sobre o que 85 0 no
permitido.
C2. Incumplmiento de las nomas: Algunas
personas no cumplen  con las  reglas
a5 fablacidas por la comunidad, b que genera
confictos recurrentes y complicados da resoher.

C3. Ninguno 1 1
TOTAL

D.Cunﬂntm'.dellrltu'emsenh'e los ESTRATO SOCIOECONOMICO
residentes
O pcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

D1. Intereses contrapuesios: Los confiictos
surgan cuando bs niereses de los dierentes
residantes son incompatbles, como cuando uno 1 1 1 1
deses usar un area comin de una forma que
interfiere con el uso deoinos.
D2. Falla de consenso: Los residendes pusden
no estar de acuerdo sobre como  deben
resoherse los problemas, b gue dificulta
alcarzar un acuerdo comidn, espacialmente en
temas sensibles como bos gasios o eluso de los
&5 PECHDS COMUNES.
D5 . Minguno 1 1 1 1 1 1
TOTAL

E. Falta de recursos o apoyo administrativo ESTRATO SOCIOECOMOMCO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
E1. Escasez de personal capacitado: 51 k&
administracin  mo  cuenta  con  personal
capacitado o con los recursos adecusdos para 1 1 1 1
mediar y resolver los conflictos, la situacidn se
complica.
E2. Limitaciin de tempo o recursos para
implementar  soluciones: Las  soluciones
propuestss puedan no ser visbles debido a
restricciones  financieras o de tempo, lo que
puede retrasar o complcar la resolucion del
conflicta.
E3. Falta de asistencia legal o profesional: En
algunos casos, no se dispone de asesores
legales o mediadores profesionales para resoher 1
los confiictos, lo gue puede llevar a que los
problemas se agraven.
ES. Ninguno 1 1 1
TOTAL
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F. Dificultad para hacer cumplir las
decisiones ESTRATO SOCIDECONOMICO

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4
F1. Falta de seguimienio: Después de gque =8
toma wna decision para resolver un conflicto,
puade no haber un seguimiento adecuado para 1
asegurar gue se cumpla, lo que puede resultar|
en gue &l problema persisia.
F2. Incumplmiento de acuerdos: Algunas partes,
pueden no respetar los acuerdos alcanzados en
las reuniones o mediaciones, lo que vuelve a|
generar conflictos.
F3. Ausencia de medidas disciplinarias: En
algunos casos, la falta de sanciones o medidas
disciplinarias eficaces ante &l incumplimiento da| 1 1 1
las normas  dificulta la resclucion de  los
conflictos.
F5. Ninguno 1 1 1

G. Factores emocionales o personales ESTRATO SOCIOECOMNOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 | 4

G1. Emociones intensas o confrontacidn
personal: Los conflicios pueden ser exacerbados,
por emociones parsonales intensas, como el 1 1 1 1 1 1 1
enojo o & resenimiento, bo que hace mas difici
alcanzarun acuendo racional.

G2, Hi foria previa de conflicios : 5i los residentes,
fienen anecedentes de conficlos no resuelos,
esto pueds agravar ain mas la situacian actual, 1 1 1 1 1 1
va que pueden estar imolucrados en dispuias,
personales.
(533, Daficulad para gesionar conficios
inerpersonales: Algunas personas no tienan las
habiidsdes necesanas para  mansjar  las 1 1 1 1 1 1
diferencias de manera consiuciiva, b que
dificulia la resolucian.

4. Ninguno 1

H. Diversidad de intereses y necesidades ESTRATO SOCIOECOMNOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4
H1. Diversidad de opiniones sobre el uso de los
espacios comunes: Los residentes pueden tenar|
diferentes opiniones sobre como deben usarse| 1 1 1
los espacios comunes, lo que genera disputas
constantes.
H2. Diferencias en la percepcidn de lo que es
ljuesto: Lo que un residente considera una solucicn
liusta o razonable puede no serlo para otro, lo que 1 1 1 1 1 1 1
dificulta la toma de decisiones y la resolucicon del
conflicto.
&3, Minguno 1

TOTAL
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|. Falta de motivacidn o imvolucramiento en la

. ESTRATO SOCIOECONOMICO
comunidad

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
11 Desinterés por B comunidad:  Algunos
residantes no 58 skenien comprometidos con el
bienestar colectivo, por o gque no  estan 1 1 1 1 1] 1 1 1
dispuestos a colaborar en la resolucidn de
confictos o en el cumplimiento de las regls.
I2. Baja parficipacian en las asambleas: La falta
de  parficipacion de los propietanios en las
reuniones 0 asambless difcula B toma de)
decisiones ¥ la resolucion de problemas en la
comunidad.
13, Minguno 1 1 1
TOTAL

J Prublannﬁl.'e-lucnr.lilduﬁmn la ESTRATO SOCIOECONOMCD
administracidn

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL kN

J1. Mala gestin de la administraciin: Una|

adminsfracidn insficaz o desorganizada pueds

ser un obstdculo para resoher conflicios de 1 1 1 1 4 33

manera rapida y adecuada, ya que no existe un
liderazgo claro.

2. Falla de transparencia en la gestion: La fala
de clandad enlas decisionss administrativas ola
fala de comunicacitn sobre cdmo 56 foman las, 1 1 8.3
decisiones puads generar des confianza entre kos
residentes v dificultar la resolucidn de conficios.

J5. Minguno 1 1 1 1 1 1 1
TOTAL 12 100,0

17. ; Como calificaria la efectividad de los

métodos utilizados para resolver los
conflictos gue han surgido dentro de la ESTRATO SOCIOECONOMCO
propiedad horizontal

Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5 | TOTAL %
A Muy efectivos: Los conflictos se resuehen
-de manera rapida, justa y salisfactoria para todas ] 0.0
las paries imvolucradas.

B. Efectivos: La mayoria de los conflictos se
resushven de manera adecuada, aungue algunos
casos  pueden  necesitar mas  fiempo o
intervencidn.

C. Poco efectivos: Los conflicios se resuelven,
pero con dificultades o de manera insatisfactoria 0 0.0
para una o més partes involucradas.

D. Ineficaces: Los confictos no se resuehen
adecuadamente o guedan sin resolver, lo gue ] 0.0

gencra mas tensiones entre los residentes.
E. No s& han presentado conflictos: Mo ha habido
conflictos  significatives en la  propiedad a 0.0
horizortal.

TOTAL 11 100.0
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18. ; Considera necesario implementar un

étodn de nestion confi ESTRATO SOCIOECONOMICO
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5

A5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

B No

i /
TOTAL | 11 | 1000

18. Que caracteristicas deberia tener un

S etema aficaz ? ESTRATO SOCIDECONOMICO

Opcion 1

A Acces ibiidad para fodos los residantes.

B. Miltiples vias de resolucitn

. Flenibilidad y adapiabiidad a diferentes fipos de

conficto

D.Clandad en los procedimientos 1

E Comunicac Bn consians 1

F. Meutralidad del mediador o faciiitador 1

G. Resolucitn oporfuna. 1
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H. Prevencidn aciiva de confictos 1
|. Cumplimisnio de las decisiones

). Alineacitn con las keyves bocalbs v nacionales 1
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20. ;Qué herramientas o recursos cree que
seran utiles para mejorar la gestidn de ESTRATO SOCIDECONOMICO
conflictos?
Opcidn 1 1 1 1 2 2 2 3 3 4 5
A, Formacidn en mediacitn de confictos para
adminis iradores
B. Mayor clandad en la normaiiva intema da la
propiedad
C. Canales decomunicacion directs y eficaces
antre propistaris
0. Hemamienias tecnoldgicas para seguimianio
de canflicios
F. Recursohumano idoneo en resolucion da
(confiici

TOTAL




Diseno de un Método para la Gestion de los Conflictos de
Convivencia en la Propiedad Horizontal en Colombia

Anexo D. Grabaciones de entrevistas:

150

Las entrevistas realizadas durante el desarrollo de la investigacion fueron grabadas en

formato m4a y se encuentran disponibles en los siguientes enlaces:

o — - —
N. Descripcion del archivo Enlace al archivo de audio Duracion
aprox.

Entrevista 1 — Administrador conjunto

1 Escuchar grabacién 10 min
residencial
Entrevista 2 — Administrador conjunto

2 Escuchar grabaciéon 12 min
residencial
Entrevista 3 — Administrador conjunto

3 Escuchar grabacién 9 min
residencial
Entrevista 4 — Administrador conjunto

4 Escuchar grabacién 11 min
residencial
Entrevista 5 — Administrador conjunto

5 Escuchar grabaciéon 13 min
residencial
Entrevista 6 — Administrador conjunto

6 Escuchar grabacién 10 min
residencial
Entrevista 7 — Administrador conjunto

7 Escuchar grabacién 14 min
residencial
Entrevista 8 — Administrador conjunto

8 Escuchar grabacién 8 min
residencial
Entrevista 9 — Administrador conjunto

9 Escuchar grabacién 9 min

residencial



https://drive.google.com/file/d/1DcZIS8GSmk80WWTDIJBLTFCtBqnDE6mH/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1YwpbYDWWCvhIt3SUaOQM3onll7vXmgb2/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/10F84cFBDxJA_N_Cs7jkFVOn-DAE-ROEv/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1rY0oueHaRSqNL2v2tkGeJY4Ln2JH0ZuQ/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1NULqEjXIkpftYhhM1-HDLjSG7PkXElnq/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1pdnZZybpkRsx2E8ZDYWru1fMgurkoHg/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1ZPNRWdryCObS0Lg_Hz2QrLX8rje_LYGS/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/18MYzqranBiUvDLyMz3SVmoj-koi7Cymg/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/19tY0dYBUpNj6QX5djWkhyHRK2YXkbXDF/view?usp=drive_link

