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1. Resumen

El informe que se presenta a continuacion corresponde al cierre de la consultoria
denominada Elaboracion de especificaciones técnicas necesarias en el proceso de
licitacion del contrato de pdliza de seguros de areas comunes, infidelidad de empleados,
responsabilidad civil extracontractuales y responsabilidad civil para directores y
administradores, inherentes a la propiedad del Olympo Condominio & Resort y tiene como

proposito presentar los resultados y el cumplimiento de los objetivos.

La ejecucion de ésta, se desarroll6 entre el 7 de octubre y el 7 de noviembre del afio 2019,

segun acuerdo de cooperacion firmado por las partes.

La sociedad que conforma la propiedad horizontal permite la interaccion de los individuos
dentro de la comunidad llamada Olimpo Condominio & Resort; bajo normas y pardmetros
que admiten delimitar conceptos basicos como lo es el de la Propiedad que se constituye
en un derecho colectivo (GUZMAN GOMEZ, 2015).

Frente a los desafios a los cuales se enfrenta la administracion de las unidades
residenciales reguladas por la propiedad horizontal esta contrarrestar el error mas comudn
de las copropiedades de asegurarse de manera inadecuada, sin considerar estudio técnico
y economico a fin de dejar de mirar el seguro de areas comunes como un gasto inoficioso
y mas por el contrario abordarlo como una proteccion a su propio patrimonio (La Federacion

de Aseguradores Colombianos, Fasecolda, 2013).

Ante un presupuesto adecuado establecido y apropiado desde la asamblea general, para
la adquisicion del seguro de areas comunes y anexidades, es importante contemplarlo
como un contrato en el que se establecen los derechos y deberes de las partes, con

clausulas claras y concertadas ajustadas a la situacion de la copropiedad.

Toda necesidad conlleva a la toma de una decision, es asi que a partir de especificaciones
técnicas, cronograma de actividades y matriz de evaluacion de criterios, instrumento
prevalentemente matematico que permite con el uso de la teoria de la toma de decisiones
una vez identificada la necesidad y definidos unos patrones, considerar entre varias

alternativas posibles, la solucion éptima.
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2. Objetivos de la consultoria

2.1. Objetivo General
Construir condiciones en procesos de licitacion para la Contratacion de péliza de seguros
de: areas comunes, infidelidad de empleados, responsabilidad civil extracontractuales y
responsabilidad civil para directores y administradores, inherentes a la propiedad del

Olympo Condominio & Resort

2.2. Objetivos Especificos

e Elaborar especificaciones técnicas para la Contratacion de pdliza de seguros de
areas comunes y otros acorde a las necesidades del condominio

e Proponer cronograma de actividades en procesos de licitacion para la Contratacion
de poliza de seguros de areas comunes

e Establecer matriz de evaluacion de criterios en procesos de licitacion para la
Contratacion de péliza de seguros de areas comunes



3. Resultados y productos

3.1. Resultados de la consultoria
De acuerdo con el articulo 15 de la Ley 675 de 2001 expresamente establece que
“todo bien inmueble sujeto al régimen de propiedad horizontal debera contar con una pdliza
de seguro para zonas comunes que garantice su reconstruccion en caso de incendio o de

terremoto:

Articulo 15. Seguros. Todos los edificios 0 conjuntos sometidos al régimen de
propiedad horizontal podran constituir pélizas de seguros que cubran contra los riesgos de

incendio y terremoto, que garanticen la reconstruccion total de los mismos.

Paragrafo 1°. En todo caso sera obligatoria la constitucién de pdlizas de seguros que
cubran contra los riegos de incendio y terremoto los bienes comunes de que trata la

presente ley, susceptibles de ser asegurados.

Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de los seguros quedaran afectadas
en primer término a la reconstrucciéon del edificio o conjunto en los casos que ésta sea
procedente. Si el inmueble no es reconstruido, el importe de la indemnizacion se distribuira
en proporcién al derecho de cada propietario de bienes privados, de conformidad con los
coeficientes de copropiedad y con las normas legales aplicables” (CONGRESO DE
COLOMBIA, 2001)

De igual forma (La Federacién de Aseguradores Colombianos, Fasecolda, 2013), el
Seguro Obligatorio de Bienes y areas Comunes es el instrumento inexcusable que tienen
todas las unidades residenciales regidas por la propiedad horizontal en aras de amparar los
recursos de la copropiedad contra los riesgos de incendio y terremoto, con el fin de
garantizar la reconstruccion total de los mismos, segun lo establecido en la Ley 675 de
2001.

Es importante para la copropiedad cambiar de mentalidad en el sentido que

dimensione el concepto y vea lo que se contempla como &reas comunes asi:

a) Las zonas comunes entre ellas salon social, escaleras, pasillos, parqueaderos,
zonas de recreacion, piscinas, senderos etc.
b) La infraestructura compartida en las unidades residenciales entre ellas: las

columnas, las vigas, las fachadas, los techos, los cimientos, entre otro.



c) Bienes comunes: equipos, instrumentos, herramientas, vehiculos, software,

talanqueras entre otros

Apoyados igualmente en la herramienta (Unilonjas, 2018) del avaldo técnico de
reposicion nuevo para seguros de bienes comunes dispuesto en resumen ejecutivo; se
elabora los términos que permiten dan apertura al proceso de Adquisicién de la pdliza
seguro para los edificios, terrenos, muebles y enseres, maquinaria y equipos, equipos
electrénicos, de propiedad del Olympo condominio & resort; incluidas las de infidelidad de
empleados, responsabilidad civil extracontractuales y responsabilidad civil para directores

y administradores.

Para cada item propuesto se debe incluir el valor asegurado, la cobertura y amparos

que incluye y los deducibles correspondientes.

3.2. Productos derivados de la consultoria

3.2.1. Especificaciones Técnicas

Con la consultoria se logré proponer documento que contiene las especificaciones técnicas,
basados en los bienes comunes de la copropiedad incluidos terrenos tal como se ilustran
en las figuras 1, 2, 3,4,5,6, 7,8y 9.
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Figura 1. Bienes comunes. Fuente: Unilonjas

De acuerdo a la figura 2, las fachadas son parte de las areas comunes
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Figura 2. Bienes comunes Fachadas. Fuente: Unilonjas

De acuerdo a la figura 3, las cubiertas tanto de las cinco torres de apartamentos como del
area de administracion, area de camaras, salon de juegos y del local

CUBIERTAS

Figura 3. Cubiertas. Fuente: Unilonjas

Al observar la figura 4, las entreplacas forman parte de las areas comunes
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Figura 4. Entre placas. Fuente: Unilonjas

La figura 5, ilustra lo considerado como pisos, entrepisos y techos, que son &rea comun, lo
que para el apartamento de abajo es techo, para el apartamento de arriba es piso.
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Figura 5. Pisos, Entrepisos y Techos. Fuente: Unilonjas

Segun la figura 6, lo que corresponde a la infraestructura, muros exteriores y de carga en
cada apartamento, se constituye en area comun
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Figura 6. Muros y pisos. Fuente: Unilonjas

De la misma manera en &reas comunes se consideran pasillos, ascensores, halls,
corredores y escaleras, ver figura 7.
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Figura 7. Pasillos, ascensores, halls, corredores, escaleras

Segun la figura 8 y la figura 9 y para efectos del calculo del area a asegurar se parte de la
premisa que el 70% de la construccion en la copropiedad es considerada area comun y
sélo el 30% es privada.



SE CALCULA QUE EN LAS COPROPIEDADES EL 76%
DE LACONSTRUCCION ES AREA COMUN Y TAN
SOLO EL 30% ES AREA PRIVADA.

Figura 8. Comparativo area comun vs area privada. Fuente: Unilonjas
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Figura 9. Bienes comunes y privados. Fuente: Unilonjas

Es de abordar que aparte de las areas comunes y terrenos, se deben asegurar maquinas
de piscinas y turcos, motobombas, equipos de coOmputo, equipos de control de acceso,
herramientas, muebles y enseres.

Una vez considerados los elementos a asegurar, se aprecian las coberturas con sus
amparos y deducibles respectivos de la siguiente manera:

Seccion Primera: AMPARO BASICO: TODO RIESGO DANO MATERIAL: rayo, explosion,
dafios por agua, anegacion, deslizamiento, avalancha

AMPARO BASICO: Terremoto, temblor erupcién volcanica, maremoto
Seccién Segunda: Huelga, Motin, Asonada, Conmocion Civil - HAMCC,

Actos Mal Intencionados por Terceros — AMIT

Entonces, de acuerdo a la tabla 1, el documento de especificaciones técnicas contiene entre
ellas: objeto, documentos que el oferente debe presentar, componentes a considerar en la
oferta econdmica y los requisitos para la presentacion de la propuesta



Tabla 1: Especificaciones Técnicas Para La Contratacion De Pdliza De Bienes Comunes Y Otras Anexidades
De EI Olympo Condominio & Resort

ESPECIFICACIONES TECNICAS PARA LA CONTRATACION DE
POLIZA DE BIENES COMUNES Y OTRAS ANEXIDADES DE EL
OLYMPO CONDOMINIO & RESORT

OBJETO: Contratar adquisicion de poliza seguro para los edificios, terrenos,
muebles y enseres, maquinaria y equipos, equipos electrénicos, ademas las polizas
de infidelidad de empleados, responsabilidad civil extracontractuales vy
responsabilidad civil para directores y administradores, inherentes a la propiedad
del Olympo condominio & resort

DOCUMENTOS QUE EL OFERENTE DEBE PRESENTAR JUNTO CON
LA OFERTA
a. PROCEDIMIENTO DE ASISTENCIA
Debe entregar en fisico y medio digital el procedimiento de asistencia para hacer efectival
la pdliza en eventuales momentos de aplicacion.

b. EXPERIENCIA
Dos casos demostrables en propiedad horizontal de reclamacién y acciéon de la
c. CERTIFICACIONES
v’ Certificacion Licencia de Funcionamiento (Copia legible) expedida por
Superintendencia Financiera de Colombia, actualizada a la fecha.
Céamara de comercio
RUP

v
v

COMPONENTES A CONSIDERAR EN LA OFERTA ECONOMICA
Elementos asegurados

Valor asegurado

Coberturas

Amparos

Deducibles

NNANENENRN

REQUISITOS PARA PRESENTAR PROPUESTA

Las propuestas deben venir en sobre debidamente cerrado y
ser radicado en la oficina de administracion, y depositadas en
la urna asignada.

Horario: de 8:00 am A 12:00pm y de 2:00 pm a 5:00 pm
Direcciéon: calle 200 No. 12-528 Barrio Rio frio, Floridablanca.

Forma de presentacion

A los proponentes se les otorga permiso para visita a areas
comunes del conjunto, la cual debe ser concertada con la
Sefiora SANDRA FRANCISCA SANCHEZ H (Administradora)
al PBX 6759521, o al celular.# 3203616469.

Visita previa

Fecha de Apertura: 20 de mayo 2020 9:00 a.m.

Dia: Hora:
& 23 de mayo 2020 ora

Fecha de Cierre:

5:00 p.m.




Actas: Se levantara acta de inicio y acta de Cierre de urna para la presentacion de las

propuestas.

Si hay propuestas que no se puedan colocar en la urna se deben registrar y recibir en
sobre sellado con serial de radicado.

Aclaraciones e inquietudes: cualquier informacién adicional debe dirigirse a la Sefiora

SANDRA FRANCISCA SANCHEZ H (Administradora) al Pbx 6759521

Fecha de sustentacién empresas

seleccionadas

28 de mayo de 2020

Fuente: Autor, basado en Fasecolda

3.2.2. Cronograma de Actividades

Para el proceso licitatorio, la administracion debe orientar oficio de invitacién a oferentes,

incluido especificaciones técnicas y cronograma, en el cual se consideran seis dias

calendario acorde a desarrollar las actividades desde la definicién de los términos hasta la

elaboracion y firma del contrato por parte de la representante legal, ver tabla 2.

Tabla 2. Cronograma de actividades

Actividad Descripcién Responsable Fecha de Inicio Fecha Final
Wy Se definen los
Definicion de | inos y Comité de 25 de Abrilde |30 de Abril
términos y . >
condiciones condiciones Contratacion 2020 2020
L Levantar acta fecha y
Revision urna 'y hora de inici
ubicacion en la Yora € 1niclo Comité d 23 d
L omité de e mayo
0f|C|r_1a_ de i Acta al finalizar fecha Contratacion 20 de mayo 2020 2020
administracion, P
el diay hora de
entrega de pliegos.
Se deben convocar
via mail con
Se hace la verificacion y copia
convocatoria a | oculta de invitacion al
todas las designado del comité
empresas que | de contratacion. Administracion del Lunes 20 de
tengan La administracion Olympo 20 de mayo 2020 Mayo de 2020
cobertura en la | entregara un listado
ciudad de de empresas, emails,
Bucaramanga. |teléfonos y nombres
de personas de
contacto al comité




Definicién hora
y cantidad por

Este recorrido debe
estar acompafiado de
una persona
designada por la
administracion quien

Administracion del

21 de Mayo

21 de Mayo

contrato

administrativa tales
como las
renovaciones
automaticas o
cualquier condicién
no favorable.

Olympo

grupo de debe garantizar la Olympo
empresas. igualdad de
condiciones de
informacion a todos
los oferentes.
Se revisan las
L ropuestas acorde a o 25 de Mayo de
Revision de I%s ?ineamientos de la Comite de., 25 de Mayo de 2020 a IaZ 10
propuestas. - Contratacion 2020 alas 7 PM
valoracion y PM
requisitos minimos.
Cuadro comparativo
Elaboracion de |de caracteristicas en
cuadro _ Excel para poder Comité de_ ] 26 de Mayo 26 de Mayo
comparativo de |valorar las Contratacion
caracteristicas. |propuestas con
mayor calificacion
Se citaran en reunién
de consejo de
Citacién a cinco | administracién.. Cada
empresas que | presentacion tendra .
el comité de una duracién de Cons_e!o de . 28 de Mayo
= p ; Administracion 28 de Mayo, 8 PM
contratacion maximo 20 minutos. 10 PM
! . Olympo
considere como | Se descartara
alternativas. cualquier propuesta
que se considere no
ética.
Se elabora el contrato
acorde a las
condiciones
establecidas evitando
Elaboracion de g:gitéli%r:as i Admlmstrgcm')n y
Revisor Fiscal 30 de Mayo 30 de Mayo

Fuente: autor apoyado con Comité de Contratacién el Olympo

3.2.3. Matriz de Evaluacién de Criterios

Toda necesidad conlleva a la toma de una decision, es asi que se ha de usar la matriz de
evaluacion de criterios es un instrumento prevalentemente mateméatico que permite con el
uso de la teoria de la toma de decisiones una vez identificada la necesidad y definidos unos
patrones, considerar entre varias alternativas posibles, la solucién 6ptima.



La toma de decisiones es un asunto de eleccion basado en analisis légico y cuantitativo
entre varias alternativas de accién, basado en un conjunto de razones para lograr un
objetivo (Toskano Hurtado, 2005)

L WSS 5 |
r Frogie—an '|
[ R Lo o DN S i R T Zadie
Proga=a L gt ok ST AHT I pan 00 G 32

-
Il Jea | o

Figura 10. Proceso de toma de decisiones. Fuente: Toskano Hurtado Gérard Bruno

En cumplimiento al proceso de toma de decisiones y teniendo en cuenta la figura 10, se
tiene el desarrollo de las fases:

a) lIdentificacion de la Necesidad (Definir el problema)

La necesidad obedece a la adquisicion de pdliza seguro para los edificios, terrenos,
muebles y enseres, maquinaria y equipos, equipos electrénicos, ademas las pdlizas de
infidelidad de empleados, responsabilidad civil extracontractuales y responsabilidad civil
para directores y administradores, inherentes a la propiedad del Olympo condominio &
resort

Una vez dado en apertura el proceso de licitacion y recibidas las propuestas de los
oferentes en las fechas estipuladas al cronograma, se revisan las ofertas en el cumplimiento
de la documentacion solicitada incluida la cotizacion econdémica y se usa la matriz de
evaluacion de criterios descrita en la tabla 3.

b) Identificacion de criterios de decisién:

Para (Wolters Kluwer , 2016) son normas o parametros mediante los cuales se analizan
varias alternativas con el objeto de elegir una de ellas. A través de ellos se intenta reducir
la subjetividad que caracteriza a las decisiones.

Para el proceso en mencion los criterios de decision asumen la consideracion de seis
factores, constituidos como variables observables, que suministran las informaciones
requeridas y las caracteristicas propias de la decisiéon a tomar y deben ser contemplados
de forma simultanea.

Cada criterio posee unos rangos que facilitan su evaluacién y posterior seleccion, se estima
que sean comunes a empresas oferentes que hacen presencia en la regién y que pueden
optar como alternativas en el proceso licitatorio y entre ellos se contemplan:

v Jerarquia del oferente: hace referencia en su orden de categoria si es Aseguradora
(compafiia), Agencia (corredor) o Vendedor

v' Experiencia en ejecutoria de garantias: factor de alta importancia y se describe
como el nimero de las garantias evidenciadas que le fueron reclamadas por sus
clientes y pueden ser: >3,=2,0<2

v' Capacidad Corporativa en Responsabilidad de siniestros: para los intereses del
Olympo condominio & resort lo ideal es que sea del 100%



v" Metodologia en proceso de reclamacion: criterio o factor relevante en el momento
de hacer requerimientos para hacer efectiva la garantia de la pdliza, es fundamental
gue sea clara y concisa y evite confusiones en el momento de usarla.

v" Propuesta Técnica: de su totalidad depende el éxito de la funcionalidad de la péliza
debe contener: elementos asegurados, valor asegurado, cobertura, amparos y
deducibles

v" Propuesta econdmica: este criterio es muy determinante porque en él se establece
el monto del valor asegurado y por ende la prima que ha de pagarse y considera
unos rangos deducible < de 4%, = 5% y entre 5-10%

Y como criterios adicionales: Terrenos Asegurados, Prima Anual Con IVA'Y
Cuotas de Administracion
c) Asignacién de peso alos criterios

Una vez se tienen los criterios de decision para evaluar las alternativas de decisién, se
ponderan de acuerdo a la importancia que tienen al momento de tomar la decisién

De manera concertada con los consejeros del condominio el Olimpo & Resort y en razén al
grado de importancia y trascendencia se estima que los criterios: Capacidad Corporativa
en Responsabilidad de Siniestros debe ser el de mayor ponderacion con un 25% y en su
orden propuesta técnica y propuesta econdémica con un 20% respectivamente.

Tabla 3. Matriz de evaluacion de criterios de licitacion

MATRIZ DE EVALUACION CRITERIOS LICITACION POLIZA AREAS COMUNES

EMPRESAS OFERENTES (PUNTUACION)
PESO
CRITERIOS RANGOS CALIFICACION (%) A B C D E
ASEGURADORA
(compaiiia) 5
JERARQUIA DEL AGENCIA 10
OFERENTE (corredor) 3
VENDEDOR 1
EXPERIENCIA
DEMOSTRABLE >3 5
EN EJECUTORIA 2 3 15
DE GARANTIAS
EN EL ULTIMO
ANO <2 1
CAPACIDAD
CORPORATIVA 100% 5
EN 25
RESPONSABILIDA
D DE SINIESTROS < 100% 0
METODOLOGIA CLARAY
EN LOS CONCISA 5
PROCESOS DE
AVISO, 10
RECLAMACION Y
EFECTIVIDAD DE
GARANTIAS CONFUSA 0
ELEMENTOS
ASEGURADOS
PROPUESTA VALOR 5 20
TECNICA ASEGURADO
COBERTURA




AMPAROS
DEDUCIBLES
INCOMPLETA 0
DEDUCIBLE < DE
4% 5
PROPUESTA DEDUCIBLE DEL 20
ECONOMICA 5% 3
DEDUCIBLE 5-
10% 1
TOTALES
CRITERIOS ADICIONALES A B C D E
TERRENOS ASEGURADOS
EN (MILES $)
PRIMA ANUAL CON IVA
CUOTAS DE ADMINISTRACION

Fuente: autor basado en Fasecolda
d) Desarrollo de alternativas (Identificar las Alternativas)

En esta parte del proceso se recepcionan diferentes alternativas que constituyen las
empresas oferentes que se proponen

Estas alternativas llegan con propuesta formulada por escrito y radicada ante la oficina de
administracién de acuerdo a lo estipulado en las especificaciones técnicas puestas a
disposicién en el concurso abierto difundido en ascensores del Olympo Condominio &
Resort e invitaciones hechas por medios digitales

Es fundamental contar con conocimientos y experiencia, acudir a diversas fuentes de
informacion tales como Internet, consultar referencias de las garantias que evidencian para
analizar (Arturo, 2013)

e) Analisis de alternativas (Evaluar las alternativas)

Una vez se tiene la relacion de alternativas de decision, se continGia con la evaluacion de
cada una de ellas y usando como herramienta la matriz de la tabla 3, se les asigna
calificaciones que van de 0 a 5 con respecto a cada criterio con su rango determinado.

Una vez dispuestas las calificaciones a cada alternativa con respecto a cada criterio, para
hallar la puntuacion total de cada alternativa, multiplica la calificacién de cada criterio por el
peso o ponderacion respectiva establecida y luego suma los resultados de cada opcion.

f) Seleccion de alternativas (Elegir la opcidon)

Una vez que he asignado las calificaciones a cada alternativa con respecto a cada criterio,
y hallado la calificacién total de cada una, pasa a seleccionar aquellas que tenga la mayor
calificacion total.



Le corresponde al comité de contratacion del condominio el Olimpo y Resort, después de
analizadas las alternativas, seleccionar las cinco que mas cumplen con los criterios
establecidos para oficiar al consejo de administracion del Olympo Condominio & Resort,
quienes las citaran a reunién para exponer la propuesta. Seguido segin cronograma de la
tabla 2.

g) Implementacion de la alternativa (implementar la decision)

Una vez seleccionada una alternativa, es decir, tomada una decision, pasa a elaboracion
del contrato acorde a las condiciones establecidas, se implementa, es decir, ponerla en
practica, lo cual incluye comunicarla a todos los stakeholders, y buscar el compromiso de
éstos para aplicarla.

h) Evaluacion de los resultados

En esta ultima fase la Administracion y el Consejo de administracion del Olympo
Condominio & Resort deben hacerle acompafiamiento a la decision adoptada y medir la
eficacia en su puesta en marcha, incurriendo en evaluar los resultados bimestrales con la
ayuda de indicadores para si se hace necesario tomar correctivos o si es el caso iniciar
nuevamente el proceso de la toma de decisiones. Entre mas ordenado sea con el desarrollo
del proceso de la toma de decisiones, se elevaran las probabilidades de éxito en haber
optado por la correcta (Arturo, 2013).



4. Conclusiones y recomendaciones

En cumplimiento a la ley, el Olympo Condominio & Resort esta sometido al régimen
de propiedad horizontal y debe constituir pdlizas de seguros que cubran contra los riesgos

de incendio y terremoto, que garanticen la reconstruccion total de los mismos.

Este es un caso empresarial de toma de decisiones basado en analisis légico y
cuantitativo entre varias alternativas de accion, basado en un conjunto de razones para
lograr la adquision de la pdliza seguro para los edificios, terrenos, muebles y enseres,
maquinaria y equipos, equipos electronicos, ademas las pdlizas de infidelidad de
empleados, responsabilidad civil extracontractuales y responsabilidad civil para directores

y administradores, inherentes a la propiedad del Olympo condominio & resort

En razén al grado de importancia y trascendencia se estima que los criterios:
Capacidad Corporativa en Responsabilidad de Siniestros debe ser el de mayor ponderacién
con un 25% y en su orden propuesta técnica y propuesta econdémica con un 20%

respectivamente.

Se sugiere a La Administracion y el Consejo de administracion del Olympo
Condominio & Resort hacer uso siempre de la matriz de evaluacién de criterios, como
instrumento prevalentemente matematico que permite orientar la toma de decisiones y

lograr la solucién optima.

La Administracién y el Consejo de administracion del Olympo Condominio & Resort
deben hacerle acompafamiento a la decision adoptada y medir la eficacia en su puesta en

marcha, incurriendo en evaluar los resultados bimestrales
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