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Resumen 

Para el 2020, el censo realizado por el Catastró indico que en Colombia para el  

75% de las construcciones residenciales hacían parte del régimen de propiedad horizontal, 

en comparación con el porcentaje de los ultimo 10 años este tipo de vivienda ha venido 

creciendo exponencialmente. Es por lo tanto que congreso de Colombia en el 2001 firmo 

la LEY 675, la cual tiene el fin de regular la propiedad horizontal, por lo tanto el Artículo 

24, establece que toda propiedad horizontal debe ser entregado por el propietario inicial 

o constructor al propietario final quien está representado por el administrador de una 

propiedad horizontal.  De acuerdo a esto, el presente trabajo de investigación busca 

establecer una metodología para la recepción de bienes comunes para viviendas 

multifamiliares por medio la metodología BIM, con el fin de estandarizar y agilizar la 

recepción de bienes comunes de una copropiedad.  

Palabras Claves: 

Bienes comunes, áreas comunes, propietario inicial, vivienda multifamiliar, 

metodología, BIM, Autodesk, recepción.  

Abstract 

For 2020, the census carried out by the Catastro indicated that in Colombia for 

75% of residential constructions they were part of the horizontal property regime, 

compared to the percentage of the last 10 years this type of housing has been growing 

exponentially. It is therefore that the Colombian Congress in 2001 signed LAW 675, 

which has the purpose of regulating horizontal property, therefore Article 24, establishes 

that all horizontal property must be delivered by the initial owner or builder to the owner. 

Final who is represented by the manager of a horizontal property. According to this, the 

present research work seeks to establish a methodology for the reception of common 

goods for multi-family homes through the BIM methodology, in order to standardize and 

speed up the reception of common goods from a co-ownership 

Key Words 

Commons, common areas, initial owner, multifamily housing, methodology, 

BIM, Autodesk, reception. 
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1. RESUMEN EJECUTIVO 

1.1. Concepto Del Negocio 

La ocupación de ZONAS BIM se basa en la consultoría de gestión, prestando la 

asesoría, orientación y asistencia operacional a empresas, la gestión estratégica de 

productos y servicios de diseño, y de innovación; temas de decisión de carácter 

financiero; objetivos y políticas de comercialización; planificando la producción y los 

controles; políticas y prácticas de recursos humanos en conjuntos residenciales de 

propiedad horizontal. 

1.2. Potencial Del Mercado En Cifras 

En el momento como competencia directa en el mercado ZONAS BIM tiene cinco 

(5) ejemplares de la recepción de zonas comunes, dedicándose a consultoría inspección y 

avalúos de inmuebles, ofreciendo sus mejores servicios a sus clientes. 

 ITE Inspección técnica de edificaciones S.A.S 

 Consultores en servicio 

 Lonja de Propiedad Raíz Avaluadores y Constructores de Zonas Comunes 

 RAACH INGENIEROS S.A.S 

 Livorno Construcciones 

Estos competidores abarcan más del 90% del mercado debido a sus años de 

experiencia, sin embargo ZONAS BIM es capaz de captar un porcentaje considerable ya 

que ninguno maneja los modelos de BIM 360 que nosotros sí ofrecemos y manejamos 

1.3. Ventaja Competitiva Y Propuesta De Valor 

ZONAS BIM es una empresa que ofrece el servicio de recepción de zonas 

comunes en conjuntos residenciales de propiedad horizontal, creando ahorro frente a los 

mantenimientos o adecuaciones, diseñando una metodología acorde con cada proyecto 

del paso a paso de cada entrega haciendo uso de la plataforma BIM 360 generando 

facilidad de manejo en el proyecto, aliviando en el cliente las frustraciones del bajo 

dominio de las entregas basados en planos, normas y su planificación reduciendo tiempo 

y ofreciendo garantía del servicio. 
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2. LA EMPRESA 

2.1. Nombre De La Empresa 

El nombre ZONAS BIM se basa en la constante compañía y asesoría dada a los 

clientes que necesitan una adecuada entrega o recibo de sus espacios, manejando la 

metodología BIM 360 un nuevo instrumento que nos ayuda a proyectar la visión del 

comprador. 

2.2. Actividad De La Empresa 

ZONAS BIM se dedica al servicio de consultoría profesional especializada en 

espacios que se encuentren en condiciones inadecuadas para que el usuario disfrute y 

deleite de estas zonas. En ZONAS BIM contamos con una alta experiencia o 

conocimientos específicos en áreas y sus debidos manejos y mantenimiento, asesorando 

a todos clientes que necesiten una mejor asistencia en el menor tiempo posible. 

Sector Productivo En Que Se Encuentra La Empresa 

De acuerdo a la DIAN, la empresa ZONAS BIM se clasifica dentro de los códigos 

que desarrollan las siguientes actividades económicas: Actividades de consultoría de 

gestión (7020) como la prestación de asesoría, orientación y asistencia operacional a 

empresas y otras organizaciones sobre cuestiones de gestión, como la planificación 

estratégica y organizacional, la gestión estratégica de productos y servicios de diseño, y 

la gestión de innovación; temas de decisión de carácter financiero; objetivos y políticas 

de comercialización; planificación de la producción y de los controles; políticas, prácticas 

y planificación de recursos humanos. Actividades de ingeniería y otras actividades 

conexas de consultoría técnica (7112), como las actividades de gestión de proyectos 

relacionados con la construcción. Adicional están otras actividades especializadas para la 

construcción de edificios y obras de ingeniería civil (4390) como lo es el alquiler de 

maquinaria, equipos y herramienta que faciliten la labor de la obra o instalaciones 

especializadas a partir de piezas de fabricación no propias del edificio. 

 

Clientes A Quien Se Dirige. 

El cliente al que va dirigido el servicio de consultoría de recepción de zonas 

comunes son las constructoras de vivienda multifamiliar, ubicadas en la ciudad de 
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Bogotá, con una experiencia mínimo de 1 año en el sector constructivo, que requieran 

cumplir adecuadamente con el artículo 24 de la ley 675 del 2001 el cual habla de la 

entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un 

edificio o conjunto, tales como los elementos estructurales, accesos, escaleras y 

espesores, se efectúa de manera simultánea con la entrega de aquellos según las actas 

correspondientes, designando por la asamblea general o en su defecto al administrador 

definitivo, a más tardar cuando se haya terminado la construcción y enajenación de un 

número de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento 

(51%) de los coeficientes de copropiedad.  

 

2.3. Visión y Misión 

Visión 

Ser una compañía reconocida como una de las consultorías para entrega de bienes 

comunes con la mejor implementación de la metodología BIM en el sector de la 

construcción del país para el año 2030, donde brindaremos la posibilidad de un empleo a 

personas que deseen crecer personal y laboralmente, como nuestra compañía lo hará. 

Misión 

Ser una compañía situada como líder en la prestación del servicio de recepción de 

zonas comunes teniendo como ideal la calidad, demostrando entregas efectivas, 

registrando el antes y después del proceso completo, indicando puntos de mejora y 

estableciendo las condiciones adecuadas en que se debe proceder a realizar la labor 

requerida. 

2.4. Objetivos De La Empresa 

Objetivo General 

Situar a la compañía como líder en la prestación del servicio “recepción de zonas 

comunes” mostrando la calidad adecuada, siendo el proveedor número 1 de las 

constructoras a nivel departamental y nacional. 
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Objetivos Específicos 

● Demostrar que la entrega se debe cumplir y efectuar en los tiempos 

estipulados en el contrato directo 

● Registrar el antes y después de una entrega completa, indicando 

los puntos de mejora y acondicionamiento efectivo. 

● Establecer las condiciones adecuadas en que se debe proceder a 

realizar la labor requerida. 

2.5. Razón Social – Logo 

Razón social: Zonas BIM S.A.S. este nombre se divide en ZONAS ya que son 

espacios específicos que se intervienen con la ayuda de la metodología BIM  y S.A.S. 

dado que el capital de la compañía se divide en acciones. 

Logo: Este se basa en cinco (5) edificios teniendo en 

cuenta que nuestros clientes principales son constructoras de 

vivienda multifamiliar y el color azul refleja la calma y la 

confianza que le podemos brindar al mismo. 

2.6. Referencia De Los Promotores 

Tania Valentina Saavedra Pinzón 

Gerente Financiera: Tecnóloga en administración y 

ejecución de construcciones, con interés en desarrollar 

actividades administrativas en obras de construcción y 

mantenimiento, manejo de aplicativos empresariales, 

acompañamiento en realización de presupuestos, generación de 

cronogramas laborales, desarrollo de procesos laborales e 

implementación de planos. Con adaptabilidad, mejoramiento 

continuo, compromiso y seguimiento de instrucciones en las labores a desarrollar. 

Figura 2;  Gerente 

Financiera 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 
Ilustración  SEQ 
Ilustración \* ARABIC 
1Logo ZONAS BIM 

Figura 1; Logo ZonasBIM 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 
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Fredy Giovanny Rodríguez 

Gerente Técnico: Persona organizada, responsable, 

creativa, con iniciativa y puntualidad, asumo con gran 

responsabilidad e interés los retos y metas propuestas, alto sentido 

de responsabilidad, capacidad de liderazgo, facilidad para trabajar 

en equipo y bajo presión con buenas relaciones interpersonales y 

toma de decisiones, así como habilidad para resolver problemas 

eficientemente logrando las metas trazadas por la empresa y mi 

grupo de trabajo, preparado para cumplir normas y labores que se 

me asignen con una excelente calidad humana. Tecnólogo en construcción, en obra 

vertical y obra horizontal con una trayectoria de 14 años, en el cargo de maestro de obra 

desempeñando toda clase de estructuras (convencional, industrializados), obra comercial, 

obra multifamiliar, urbanismo y espacio público, interpretación de planos según normas 

y especificaciones. 

Angie Maritza Pulido 

Gerente de Innovación: Tecnóloga en Construcciones 

Arquitectónicas, Soy una persona responsable, puntual y bastante 

dinámica, con deseos de superación personal, mis metas están 

basadas en el logro de objetivos profesionales, aprendo rápido. 

Dispuesta a cumplir con distintas funciones, obligaciones y normas 

laborales que se tengan establecidas en su compañía, me presento 

con gran entusiasmo a su empresa para formar parte del 

cumplimiento de metas planteadas en su misión. De acuerdo con mi perfil profesional, 

estoy en la capacidad, y tengo las destrezas y competencias necesarias para desempeñarse 

en la construcción de edificaciones de uso residencial, dotacionales en las áreas de la 

salud, recreación, cultura, deportes y en la construcción de obras de espacio público y 

urbanismo. De igual manera puedo participar en la elaboración de estudios preliminares, 

presentación de licitaciones, funciones técnicas, administrativas y de supervisión en obra. 

2.7. Localización De La Empresa 

La compañía ZONAS BIM S.A.S. se encuentra ubicada en la dirección Cra 45 # 

100-34 sobre la autopista norte sentido sur-norte, oficinas del segundo piso.  

Figura 4; 

Gerente de Innovación 

Figura 3; Gerente Técnico 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 
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Figura 5; Localización Compañía 

 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 

3. IDENTIFICACIÓN 

3.1. Presentación 

ZONAS BIM S.AS. Es una empresa dedicada al servicio de consultorías para la 

recepción de áreas comunes, la cual pertenece al tercer sector de la economía, ofreciendo 

un servicio para la recepción de bienes comunes en una propiedad horizontal, buscando 

la eficiencia y coherencia con los espacios privados ofrecidos a los propietarios, es de 

tipo de sociedad por acciones simplificadas S.A.S. Ya que el capital es dividido por 

acciones simplificadas, esta compañía está ubicada en la Cra 45 # 100-34 sobre la 

autopista norte sentido sur-norte, tiene un total de 8 empleados enfocados en lograr 

mejores resultados de la mano de nuevas metodologías como lo es la metodología BIM, 

enfocada en el modelada de la información por medio de la plataforma BIM360 la cual 

basa su funcionamiento en el trabajo colaborativo generando sus mejores resultados en el 

mercado de la construcción. 
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3.2. Ficha Técnica 

Tabla 1 Ficha Técnica 

 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 

3.3. Línea de Investigación 

Teniendo en cuenta las líneas de investigación de la universidad, este proyecto 

basara su investigación, en las dos siguientes líneas;  

3.3.2. Línea 03. Administración y competitividad; ya que el servicio propuesto en 

marca estas actividades desde la Productividad y competitividad en las empresas 

colombianas. 



25 

 

3.3.3. Línea 14. Edificación; ya que el servicio propuesto en marca estas actividades 

desde la Calidad en la Construcción y la aplicación de la Tecnología en la 

construcción 

4. ESTUDIO DE MERCADO 

4.1. Análisis Del Sector 

Estudio De Las Condiciones Socio-Demográficas, Culturales, Económicas, Políticas, 

Legales Y Tecnológicas Del Entorno Global En La Que Va A Competir La Empresa. 

La empresa se encuentra ubicada en la ciudad de Bogotá D.C, ciudad en la que se 

encuentra según un estudio de California (USA) por el Doc. Stephen Wheeler. Bogotá y 

la Sabana, con 24.643 personas por kilómetro cuadrado, es la región de mayor densidad 

entre todas las del estudio. Esta cifra es tres veces la densidad de París, más de veinte la 

de Atlanta y el doble de Ciudad de México. Las únicas metrópolis que se acercan a Bogotá 

son Nueva Delhi, en India. 

Lo anterior quiere decir que es una ciudad donde está en una gran demanda de 

construcciones nuevas y remodelación o reconstrucción de predios viejos, bajo estas 

condiciones nace una nueva cultura donde se observa que la capital sufre un cambio 

drástico en relación a los predios de vivienda ya que las así llamadas casas “mayores a 

50m2 “ han dejado la capital por un pequeño grupo socioeconómico alto y en la periferia 

un grupo de nivel bajo socioeconómico, esto nos quiere decir que la población más 

abundante de la ciudad se ve inmersa en el nacer de una modalidad de vivienda más 

angosta con un limitado número de integrantes en su núcleo familiar, pero que se ve 

recompensado con la vasta demanda de viviendas vis y vip dentro de un mismo predio 

por lo cual la creación de propiedad horizontal está a la vanguardia de la tendencia actual, 

es una culta que hoy en día veamos en cada manzana de la ciudad predios en propiedad 

horizontal. Cámara de Comercio de Bogotá, (2010). 

Desarrollo Tecnológico E Industrial Del Sector Y Mercados Objetivos. 

La metodología BIM es sin duda la revolución del momento y al momento de 

aplicarla en una fase o proceso donde no se construye genera una mayor innovación, pues 

la recepción de zonas comunes es a hoy en día una gran fuente de empleo debido a su 
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Tabla 2 Estadística Lonja de Propiedad Horizontal 

gran demanda. Al hablar de desarrollo la metodología BIM está a la vanguardia de la de 

la industria de la construcción por la red de programas y aplicativos que se manejan y 

entrelazan entre sí para darle vida a un proyecto, ahora bien, si se aplica esta misma 

tecnología en el proceso administrativo de la recepción de zonas comunes se expande el 

mercado en relación a los beneficios obtenidos y al lograr poder cumplir con el objetivo 

del servicio.  

4.2. Análisis Del Mercado 

Análisis Del Mercado Objetivo Y Su Comportamiento Histórico  

Lonja De Propiedad Raíz Avaluadores De Colombia. Es una asociación 

gremial del sector inmobiliario y de la finca raíz con un potente equipo de profesionales, 

especialistas en el recibido de áreas comunes en y todo el territorio colombiano. Con más 

de 11 años de experiencia recibiendo zonas comunes de conjuntos residenciales, edificios, 

condominios, áreas mixtas, zonas francas entre otros, han logrado el prestigio y 

reputación del mercado a nivel nacional.  En 11 años de experiencia hemos logrado ajustar 

los procesos de recepción de zonas comunes beneficiarios a las copropiedades por más 

de 15.000 millones de pesos en reparaciones e indemnizaciones.  

  

Fuente; Zonas BIM, 2021. 

Testimonio de cliente de la Lonja de Propiedad Raíz Avaluadores de Colombia  

“Nuestra copropiedad tiene 384 unidades y sabíamos que el recibimiento de las áreas 

comunes requeriría un equipo con vasta experiencia en lo técnico y en lo profesional, 

pues la constructora es un icono constructivo y ya veíamos un proceso serio con mucho 

trabajo. La Lonja de Propiedad Raíz Avaluadores y Constructores de Colombia junto 

con su equipo logró encontrar más de 630 deficiencias constructivas y entregó a la 

copropiedad unas memorias fotográficas de más de 1500. De verdad felicitaciones a la 



27 

 

Lonja por su gran trabajo y espero contar con ellos en próximos recibimientos de zonas 

comunes.”. SANDRA CRUZ - PANORAMA 140. 

 

LIVORNO, Construcciones Inmobiliarias S.A.S. tiene como objetivo prestar 

servicios profesionales con alta calidad tanto técnica como humana. Nuestra empresa, 

integra profesionales con amplia experiencia en proyectos de construcción en todas sus 

etapas: gestión, contratación, construcción, diseño, interventoría, control de calidad, 

entrega y manejo de postventas, se ha especializado en todas las etapas de construcción 

de proyectos inmobiliarios. Dada la experiencia en las diferentes áreas del sector de la 

construcción, así como en los diferentes campos en el desarrollo de proyectos, el amplio 

bagaje y experiencia, permite garantizar la objetividad, idoneidad y responsabilidad para 

un óptimo resultado en la realización de todas las etapas que intervienen en los proyectos 

inmobiliarios. 

La experiencia en la gestión integral de proyectos inmobiliarios, que se aporta desde las 

diferentes áreas y de acuerdo a las características del proyecto y las necesidades del 

cliente como son la técnica, administrativa, jurídica y de gestión, se busca prestar un 

servicio de excelencia basados en una relación de asesoría con los más altos estándares 

ante los proyectos que acomete. De esta manera, contamos con los profesionales para dar 

el debido respaldo en sus proyectos.  

Consultores En Servicio. Es una firma que cuenta con más de 20 años de 

experiencia en el sector inmobiliario y de construcción, en procesos de Ventas, Servicio 

al Cliente, Calidad de Producto, Auditoria, Relación con Comunidades, Administración 

de Propiedad Horizontal, acompañamiento Técnico, Elaboración de Actas de Vecindad, 

Acompañamiento y asistencia en la Recepción de Áreas Comunes, en el área 

arquitectónica, estructural,  de la ingeniería civil, ingeniería hidráulica, ingeniería 

eléctrica, y elementos técnicos. 

Nuestro servicio se basa en la interventoría, asesoría y consultoría para las copropiedades 

en recepción de las zonas y bienes comunes de su copropiedad, nuestro enfoque es el de 

garantizarles que su inversión esté asegurado haciendo cumplir a la constructora los 

compromisos adquiridos en el proceso de compra, evidenciando si pueden o no recibir 

los bienes comunes, y si se ajustan a lo aprobado en sus licencias, planos y diseños, sin 

dejar a un lado la calidad de los materiales.  
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4.3. Análisis Del Consumidor / Cliente 

Elementos Que Influyen En La Compra Y Aceptación Del Producto O Servicio  

En razón a que nuestros clientes son constructoras a nivel local y nacional, los factores 

que influyen en la toma o aceptación de un servicio o producto, está ligado al valor inicial 

de compra, junto con la garantía o respaldo y el alcance del mismo, hay que hacer énfasis 

en que el alcance es muy importante ya que se tiene conocimiento de manera empírica en 

la relación que existe entre el personal que es responsable de estas adquisiciones y los 

rangos de alcance que adquieren con cada producto y servicio. Otros elementos que 

influyen en la compra de un servicio son: 

 Ahorro frente a los mantenimientos o adecuaciones del conjunto. 

 Utilización de la plataforma BIM360, para generar facilidad de uso en el proyecto. 

 Ayudar al cliente a tener un mejor dominio del proyecto frente al mantenimiento 

y adecuaciones. 

 Revisión de planos VS normas aplicables. 

 Revisión de planos VS construcción. 

 Reducción de tiempo en un 50% en entregas de las zonas comunes. 

 Realización de visitas para realizar seguimiento al SG-RAC (Sistema de Gestión 

de Recepción de Áreas Comunes). 

 Generar una garantía del servicio de 2 a 5 años para el cliente.    

Según un análisis realizado basado a las cifras entregadas a las casas de subsidios 

y publicados en portales oficiales del país como Camacol y así mismo la cláusula del 

presidente para incrementar la vivienda en el país, donde se le asigna un total de 2.000.000 

subsidios para vivienda entre la categoría Vis (75.000), Vip (250.000), no VIS (250.000) 

etc., para la ciudad de Bogotá D.C. Según lo anterior, se realiza un estudio basado en la 

experiencias en proyectos de vivienda del socio Fredy Rodríguez, donde el promedio 

actual de las viviendas Vis es de 41,25m2 construidos en relación de viviendas con áreas 

de (30 m2-40 m2-45 m2-50m2), siendo así, se puede obtener un total básico de 

82.500.000 m2 de área construida. Esto es utilizado para poder generar una relación de 

proyectos con una condición promedio de 38.156 m2 por proyecto, siendo Asi, se podrán 

generar 2162 proyectos nuevos en la ciudad y sus alrededores. Lo anterior indica que este 

cálculo se puede dividir entre las empresas que al día de hoy se encuentran con la mayor 
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cantidad de ventas. Dejando un resultado de 400 proyectos por año a la empresa con 

mayor participación en el mercado. Al analizar estas cifras se considera que al mes se 

concreta un mínimo de 36 y un máximo de 150 contratos al mes, generando un % de 

aceptación y ventas positivas para el proyecto. 

4.4. Análisis De La Competencia  

Teniendo en cuenta la información el competidor más fuerte es la Lonja de 

Propiedad Raíz Avaluadores y Constructores de Colombia , especialistas en el recibo de 

áreas comunes en todo el territorio colombiano, con más de 11 años en el mercado 

recibiendo zonas comunes de edificios, condominios, áreas mixtas, etc. Su experiencia 

los ayuda a tener un buen posicionamiento, siendo ampliamente reconocidos por su 

cumplimiento y por logrando con éxito sus objetivos. Esta organización planea, ejecuta y 

controla su operación mediante el flujo de actividades, desde el análisis y diagnóstico 

documental hasta la correcta entrega o hasta llegar a la indemnización y la reparación de 

la otra parte.  

Sus fortalezas las podemos evidenciar en sus estrategias de servicio y distribución 

ya que cuentan con un equipo de trabajo dedicado, siendo profesionales idóneos, 

obteniendo los mejores resultados, atención al público y una mejor eficiencia para lograr 

los objetivos manejando un amplio conocimiento en decretos normas y leyes de 

construcción vigentes en Colombia. 

En sus debilidades las podemos encontrar en las estrategias de promoción, como 

en su publicidad, no manejan un amplio repertorio de medios para divulgar su marca y su 

servicio, y en cuanto a la estrategia de precios y a una pronta respuesta inicial, la 

cotización se demora más del tiempo estimado en llegar ya sean por una llamada 

telefónica o por correo electrónico. 

El segundo competidor al que se le realizó el análisis es Livorno Construcciones, 

un competidor fuerte que se dedica al servicio especializado RAC, que evalúa sí el 

proyecto inmobiliario que el constructor está a punto de entregar  cumple al 100% con el 

Régimen de Propiedad Horizontal (RPH) en sus aspectos técnicos y 

legales, determina/diagnostica mediante un proceso metodológico de gestión los vacíos 

constructivos  y como resultado ejecuta las acciones  necesarias para dar cumplimiento a 

la legislación vigente, basándose en todas sus etapas: gestión, contratación, construcción, 
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diseño, interventoría, control de calidad, entrega y manejo de postventas, se ha 

especializado en todas las etapas de construcción de proyectos inmobiliarios. 

Busca prestar un servicio de excelencia basado en una relación de asesoría con los 

más altos estándares de servicios profesionales con alta calidad tanto técnica como 

humana, ante los proyectos que acomete permitiendo garantizar la objetividad, idoneidad 

y responsabilidad para un óptimo resultado. 

Presenta pocas debilidades entre ellas está la demora para dar una respuesta de 

cotizaciones ya que esto requiere de un proceso, donde se contacta un asesor, el cliente 

debe diligenciar un formulario, enviarlo y por último esperar una respuesta al correo 

electrónico. Otras de sus debilidades están en la publicidad y los medios que utilizan para 

dar se a conocer ya que solo se encuentra información en su página principal. 

 El último competidor es Consultores en servicio el cual ofrece su equipo de 

Consultores en Marketing Digital siempre recomiendan mejorar el desarrollo de una 

buena campaña de posicionamiento SEO, ya que con un buen posicionamiento SEO tu 

página web va a generar más visitas por lo tanto el número de solicitudes de cotización, 

para implementar este posicionamiento realizaremos, el cual asegura un buen servicio y 

soporte técnico ya que el perfil profesional de nuestro equipo de trabajo le asegura a usted 

y a sus colaboradores todo el apoyo necesario. 

Consultores en Servicio es una firma que cuenta con más de 20 años de 

experiencia en el sector inmobiliario y de construcción, en procesos de Ventas, Servicio 

al Cliente, Calidad de Producto, Auditoria, Relación con Comunidades, Administración 

de Propiedad Horizontal, acompañamiento Técnico. 

Antes de iniciar un proceso constructivo es recomendable realizar un documento 

que establezca una prueba para determinar el estado actual de los predios vecinos y 

vías aledañas a la propiedad donde se desarrollara el proyecto y brindan un 

acompañamiento permanente en el proceso de recepción de áreas comunes, desde el punto 

de vista técnico, de planeación, de acuerdos escriturados, de ingeniería. 

 Sus debilidades están ligadas a la publicidad, a los medios y a la información que 

dan a sus clientes no es muy oportuna y con muy poca información de donde sustentar la 

información que nos brinda en su página principal.  
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Identificación De Los Principales Competidores Actuales O Potenciales.  

  

Tabla 3 Competidores 

COMPETIDORES ACTUALES 
CRITERIOS MISMO 

SEGMENTO 

CRITERIO 

TAMAÑO 

EMPRESA 

CRITERIOS 

SATISFACEN LA 

MISMA 

NECESIDAD 

ITE Inspección técnica de 

edificaciones S.A.S 

 

 

La empresa posee 5 

actividades en su 

desempeñar, por tal 

motivo su personal es 

variado, y a mayor 

cantidad de servicios es 

menor el tiempo de 

mejora o mayor gasto en 

su elaboración para 

suplir dichos servicios 

Su nómina es mucho 

mayor, ya que poseen 

personal suficiente 

para desempeñar cada 

servicio 

Según reseñas, 

comentarios e 

historial, la empresa 

posee buenas 

calificaciones, pero 

en su historia con la 

recepción de zonas 

comunes es nueva por 

ende apenas están 

gestionando la mejora 

en la calidad de dicho 

proceso y causa 

conflictos entre 

empresa cliente 

 

Consultores en servicio 

 
La empresa presenta una 

variación en sus labores 

pero cada servicio está 

ligado a la recepción de 

zonas comunes. 

Al tener más servicios 

su personal es más 

grande, pero cada 

servicio está ligado a 

la recepción de zonas 

comunes, esto hace 

que así mismo su 

número no sea tan 

elevado, funciona 

inversamente 

proporcional 

La empresa posee una 

amplia experiencia en 

el sector y debido a 

que las actividades 

son de la misma rama 

poseen mejora 

continua ocasionando 

mayor satisfacción al 

cliente 



32 

 

Lonja de Propiedad Raíz 

Avaluadores y Constructores de 

Zonas Comunes 

 

La entidad-empresa 

posee un segmento 

idéntico ya que su razón 

social se basa en la 

recepción de zonas 

comunes 

la empresa tiene una 

trayectoria de más de 

70 años, por lo cual 

en sus colaboradores 

la cifra es bastante 

grande 

ya que la función 

principal es la 

recepción de zonas 

comunes su 

adaptación y vida ha 

causado que casi el 

90% de servicios, 

comentarios, reseñas 

entre otras sean 

positivas 

 

RAACH INGENIEROS S.A.S 

 

 

La empresa posee 7 

ramas de acciones, 

donde 1 es el segmento a 

trabajar y otra es de la 

misma rama. 

La compañía tiene 

casi 7 años de haberse 

fundado en el 

mercado y este tiempo 

ha causado una cifra 

considerable en su 

nómina para 

desempeñar sus 

labores 

Las diferentes 

actividades y 

servicios que generan 

son de la misma rama 

en general lo cual 

genera amplia 

experiencia que se 

demuestra en su 

trayectoria prospera. 

 

Livorno Construcciones 

 

Su segmento a pesar de 

estar subdivido por la 

construcción y sus 

ramas, poseen un 

departamento que 

mejora y ajusta la 

dirección de la empresa 

hacia este segmento. 

Sus empleados causan 

una relación inversa 

en este punto, ya que 

necesidad de una gran 

cantidad para poder 

llevar a cabo todas las 

actividades 

son creadores de 

metodologías para la 

recepción de zonas 

comunes y sus 

derivadas funciones, 

por lo tanto, se 

desempeñan con 

constructoras y 

clientes 

Fuente; Zonas BIM, 2021. 
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Análisis De Empresas Competidoras.  

Consultores En Servicio. Brindan un 

acompañamiento permanente en el proceso de recepción 

de áreas comunes, desde el punto de vista técnico, de 

planeación, de acuerdos escriturados, de ingeniería, etc. 

Ofrecen a la copropiedad un informe detallado del estado 

actual teniendo como base la normatividad vigente de construcción y de urbanismo.  

 

Lonja De Propiedad Raíz Avaluadores 

Y Constructores De Colombia. La Lonja de 

Propiedad Raíz Avaluadores y Constructores de 

Colombia es una asociación gremial del sector 

inmobiliario y de la finca raíz con un potente 

equipo de profesionales, especialistas en el recibo 

de áreas comunes en todo el territorio colombiano. Con más de 11 años de experiencia 

recibiendo zonas comunes de conjuntos residenciales, edificios, condominios, áreas 

mixtas, zonas francas entre otros, ha logrado el prestigio y reputación del mercado a nivel 

nacional.  

 

Livorno Construcciones. La empresa 

LIVORNO es que lleva la metodología RAC para 

recepción de áreas a su creación y es debido a LIVORNO 

CONSTRUCCIONES que funciona como herramienta 

para asesorar a los dueños de una propiedad horizontal para que ejerzan su derecho de 

exigir las constructoras que su hogar cumpla con las condiciones óptimas que garantizan 

la calidad de vida según la ley 675 de 2001.  

 

Análisis de servicio sustitutos.  

Free BIM Viewer. BIMx de Graphisoft está disponible de forma gratuita para 

dispositivos Android e iOS. Como una herramienta interactiva de comunicación y 

presentación en 3D, permite a los usuarios subir un dibujo en 3D y navegar por él. Las 

empresas constructoras pueden aprovechar BIMx para: mostrar a los clientes lo que 

Figura 8; Logo LIVORNO 

Construcciones 

Ilustración  SEQ Ilustración \* ARABIC 4 
Logo Lonja de Propiedad Raíz Avaluadores y 
Consultores de Colombia 

Figura 6; Logo Consultores en 

Servicio 

Fuente; Consultores en servicio. 

Figura 7;  Logo Lonja de Propiedad y 

Constructores de Colombia. 

Fuente; Lonja Propiedad Raíz. 

Fuente; LIVORNO Construcciones. 
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obtendrán y por qué deberían firmar ese contrato (¡ahora!), y mostrar a los proveedores 

lo que necesitas y los pasos intermedios para conseguir ese resultado. 

Obtenga comentarios precisos de los trabajadores y responsables sobre cualquier 

problema en el proceso de construcción indicando en qué parte del proyecto se está 

produciendo el problema. Desde una Tablet, iPad o Android y con posibilidad de adjuntar 

notas e imágenes para documentar las incidencias. 

Aunque la aplicación gratuita, es solo para visualizar y, principalmente, para los 

clientes. 

The BIM Software Toolkit. La frase “kit de herramientas de software” indica al 

instante la necesidad de una cierta capacidad de ingeniería de software para poder seguir 

avanzando. Aunque este programa se creó como un kit de herramientas de desarrollo de 

software, ofrece ejemplos prácticos de uso en contextos de construcción de la vida real. 

xBIM hace que sea relativamente fácil manipular los elementos de construcción 

de IFC. Puede trabajar con vigas, paneles, puertas, ventanas, equipos, procesos y otras 

entidades de la “vida real” para hacer una representación BIM de su proyecto de 

construcción. xBIM ofrece la capacidad de crear nuevas funciones para ampliar las 

posibilidades de herramientas comerciales BIM como Autodesk Revit. 

Dentro del kit hay varias aplicaciones de muestra basadas en xBIM. Por ejemplo, 

la herramienta en línea iCIM (Interoperable Carbon Information Modeling) permite a los 

diseñadores evaluar el impacto del carbono en sus decisiones de diseño a lo largo del ciclo 

de vida de un edificio. 

BIMserver. Se creó bajo la premisa de que no hay dos proyectos de construcción 

iguales y, por lo tanto, los gerentes de construcción necesitan aplicaciones enfocadas que 

puedan hacer una cosa muy bien. 

BIMserver es una plataforma que le permite crear una aplicación perfectamente 

adecuada para su proyecto, aunque necesitará algo de experiencia en programación para 

comenzar. El software se publica bajo la licencia GNU Affero GPLv3, por lo que es de 

uso y modificación gratuitos. Puede usar este software para crear su propia herramienta 

BIM desde cero, o modificar otras herramientas para adaptarse a su situación particular. 
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Las funciones principales de BIMserver incluyen hacer y guardar las revisiones 

de un proyecto, abrir estándares BIM, operar en la nube, muchas interfaces y un marco 

de plug-ins para un ajuste más fácil, por nombrar algunos.  

Análisis De Los Precios De Venta De La Competencia.  

Según RAC Recepción de áreas comunes y su publicación Entrega y recibo de 

zonas comunes ilustra los procesos a los cuales las copropiedades están sujetas al 

momento de recibir áreas o zonas comunes, donde se prevén ciertos parámetros a los 

cuales las constructoras están sometidas y así mismo la administración actual está 

sometida para la entrega o recepción de dichas áreas, esto hace referencia la justificación 

del modelo de cobro que poseen ciertas empresas prestadoras del servicio, ya que en su 

gran mayoría son entidades constituidas independientes y así mismo están en libertad de 

justificar el modelo de cobro por los servicios prestados. Según la RAC el promedio de 

empresas prestadoras del servicio justifica un cobro por días y m2 que oscila entre 

$100,000 por m2/día y $250,000 m2/día, esto en una relación bilateral donde se suma un 

check list de las áreas con soporte en los documentos acordados por constructora. 

En la entrega anual de mi propiedad horizontal en unión con  asociación lonja de 

propiedad raíz avaluadores y constructores de Colombia  suministran un reporte de las 

características de los beneficios que conlleva realizar un contrato con la asociación ya que 

presentan un modelo diferente y según bajo palabras de la propiedad horizontal completo 

entre especialistas e interventores, este personal realizó una gestión a la hora de poder 

tener la recepción de áreas comunes con todo lo pactado entre la constructora y las 

entidades reguladoras. Aquí vemos un valor por m2, donde se justifica su valor con los 

prefínales presentados a la hora de atender la asesoría que varía entre $250.000 m2 y 

$400.000 m2. Justificando su diferencia entre área a intervenir y estrado según la ciudad 

y ubicación. 

La empresa Especialistas en Propiedad Horizontal en su reporte de presentación 

adjunta un completo y detallado reporte de actividades, profesionales y funciones que 

conlleva realizar una recepción de áreas comunes para cualquier proyecto, puesto que se 

realiza un diagnóstico a cada proyecto para así presentar un reporte como libro de campo 

durante  la fase final de la ejecución de dichas zonas que sufrirán un cambio de 

manteamiento entre la constructora y la empresa que recibe, esto con la finalidad de 

https://mipropiedadhorizontal.wordpress.com/
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brindar un reporte con consejos y fallos presentados a tener en cuenta al momento de 

recibir las zonas comunales. Según la empresa avalada por la lonja de propiedad 

horizontal su cobro oscila entre $300,000 m2 y $700,000 m2 ya que el portafolio 

completo consiste en una supervisión en la etapa final de la ejecución con visitas 

aprobadas por constructora una vez cada 15 días, libro de campo, soporte técnicos con el 

contraste entre procedimientos técnicos y procedimientos realizados por la empresa 

constructora, asesoría y acompañamiento para la recepción de áreas comunales, entrega 

de libros con evidencia fotográfica y técnica de la entrega y acompañamiento en términos 

legales en casos de demandas. 

La entrega de zonas comunes requiere una serie de conocimientos generales y 

específicos en aspectos tanto técnicos como legales que todo administrador de propiedad 

horizontal “debe entender y conocer”, Porque este proceso de recepción de zonas 

comunes de que trata la Ley 675 en su artículo 24, es especial, de demasiadas ciencias 

sobre diferentes áreas y profesiones, de experticia lo que lo convierte en un proceso 

interdisciplinario, exige conocimientos sobre áreas y sistemas específicos que toma 

aspectos técnicos de construcción, arquitectónicos, de ingeniería civil, eléctrica, 

hidráulica y hasta legales, por eso los valores para realizar la recepción de zonas comunes 

de edificaciones entregadas deben tener un valor consciente en relación entre su área y 

dotación, en ese orden se establece un precio acorde de la ubicación, entorno, área, 

profesionales, estrato y demás así se considera un valor por m2 de $300,000 y un topo de 

$600,000 m2. 

Recibimiento y entrega de zonas comunes en Colombia posee una serie de 

lineamiento y guías para poder realizar el servicio de entregar y recibir áreas comunes, en 

Colombia existe un lineamiento donde se necesita cumplir una serie de actividades 

técnicas en Ing. civil, Ing. en instalaciones de servicios domiciliarios, estado estético, 

garantías entre otras. Por eso existe una guía para poder generar un precio para la 

actividad de recepción de áreas comunes. Dicha guía posee un piso y un tope máximo de 

valor. Así esta guía en resumen nos informa un valor entre $300,000 y $900,000. Esto es 

una guía entre estrato, ciudad, ubicación, área a recibir, profesionales a usar etc. 

Según el anterior análisis de las diferentes empresas y entidades prestadoras de 

servicios para la recepción de áreas comunes el precio varía entre un tope mínimo de 
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$250,000 por m2/día y un tope máximo de $700,000 m2, donde se justifica el precio 

según estrato, días de entrega y alcance el servicio. 

De acuerdo al análisis realizado en los puntos anteriores se pueden observar unas 

debilidades y fortalezas de la competencia se evidencia que la compañía Lonja de 

propiedad horizontal raíz avaluadores y constructores de Colombia es por mucho nuestro 

más alto competidor en cuanto a la entrega de zonas comunes de acuerdo al proceso que 

realizan y el acompañamiento que proporcionan en todo momento al cliente dándole la 

mayor seguridad y respaldo que necesita. Esto hace que sus estrategias de comunicación, 

producción, tiempos de entrega y servicios ofrecidos hagan que tengan una mayor acogida 

dentro de las diferentes constructoras.  

 

Estudio De La Imagen De La Competencia Ante Los Clientes 

Figura 9; Presentación de imagen Lonja de Colombia 

 

Fuente; Lonja Nacional, (2021) 

Figura 10; Presentación de imagen Consultores en Servicio 

 

Fuente; Lonja Nacional, (2021) 
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Figura 11;  Presentación imagen LIVORNO Construcciones 

 

Fuente;Fluida y Wordpress, (2021). 

5. PROYECTO SERVICIO 

5.1. Problema 

El sector de la Construcción en Colombia, tiene un amplio mercado en cuanto a 

propiedad horizontal multifamiliar, ya que, según El Catastro (2019),  para el  2018 más 

del 60 por ciento de la población del país vivía en propiedades horizontales. Lo cual, ha 

generado cambios sociales debido a que, la sociedad colombiana con el cambio que ha 

tenido los diseños de vivienda en los últimos años han aprendido a convivir en 

propiedades horizontales, fenómenos que hacia mediados del 2010, eran menos 

convencionales, esto ha generado que cada vez en el mercado encontramos más empresas 

constructoras enfocadas en la construcción de vivienda horizontal. 

Teniendo en cuenta lo anterior nombrado, revisando las cifras del Censo (2019). 

En Bogotá la participación dentro del número de predios, por uso, es de un 62.7%, para 

predios residenciales. 
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Figura 12; Participación dentro del número de predios, por uso.  

 

Fuente; Observaciones Técnicas Catastro, (2019). 

Y Asimismo en el 2019, el uso de viviendas predominantes, fueron las viviendas 

en propiedad horizontal con un porcentaje de participación del 72.5%.  

Figura 13; Participación uso de predio predominante.  

 

Fuente; Observaciones Técnicas Catastro, (2019). 

Ratificando lo anterior nombrado, el sector de la construcción tiene un fuerte en 

la ejecución de proyectos de propiedad horizontal, Así mismo en el año 2001, el gobierno 

Colombiano ha empezado a normalizar y organizar las propiedades por medio de leyes y 

estatutos, para Velar por los bienes inmuebles de las familias que hagan parte de las 

propiedades horizontales, es por esto que para el año 2001 nació la ley 675, ley cuyo fin 

tiene “regular la forma especial de dominio, denominada propiedad horizontal, en la que 

concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de 

copropiedad sobre el terreno y los demás bienes comunes, con el fin de garantizar la 
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seguridad y la convivencia pacífica en los inmuebles sometidos a ella, así como la función 

social de la propiedad” (Congreso de Colombia, 2001). Así mismo dicha ley en el 

Artículo 24,  indica que es “necesario y esencial realizar la entrega de los bienes comunes 

al usuario definitivo por parte del primer usuario”. 

Con base, en lo anterior, al existir el gran aumento de viviendas multifamiliares 

construidas en propiedades horizontales, se hace fundamental realizar la entrega de los 

bienes comunes esenciales y teniendo en cuenta que estas requieren de un proceso de 

auditoría rígido, para poder minimizar y evitar los casos fraudulentos y fortuitos como lo 

fue el edificio Space.  

● Red Contra Incendio, Sin funcionamiento o Apagadas.           

 
Figura 14; RDC Apagada 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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● Áreas comunes sin la señalización de la ruta de evacuación.  

Figura 15; Zonas sin señalización.  

 
Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

● Fachadas sin impermeabilizar.    

Figura 16; Fachada sin impermeabilización.  

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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● Cubierta con empozamientos de agua.  

Figura 17; Cubierta con empozamientos de agua 

 
Fuente; Zonas BIM (2021). 

● Equipos esenciales sin mantenimientos.  

Figura 18; Equipos sin mantenimiento. 

 
Fuente; Zonas BIM (2021). 
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● Equipos esenciales incompletos. 

Figura 19; Equipos para aguas lluvias incompletos 

 
Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

● Parqueaderos vehiculares sin sifones de desagüe para aguas 

lluvias.  

Figura 20; Parqueaderos sin desagües 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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● Entradas con contrapendientes.  

Figura 21; Entradas a Puntos Fijos con contrapendientes 

 
Fuente;  Zonas BIM, (2021). 

 

Árbol De Problemas.  

Tabla 4 Árbol de Problemas 

 

Fuente; Zonas BIM 2020-2. 
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Causas. 

Demoras en la Entrega de Bienes Comunes. 

En previas investigaciones hechas por estudiantes, de la universidad de América 

se encontró que entre los errores más comunes al realizar la entrega de bienes comunes 

está la falta de programación en tiempos de ejecución y recolección de la información 

técnica necesaria a entregar, así mismo en  la investigación realizada se pudo analizar que 

las empresas constructoras no cuentan con un  sistema de gestión, y no se cuenta con un 

proceso sistemático o generalizado para realizar dichas entregas. (Carrillo 2018). 

Falta de Conocimiento Ley 675. 

La Ley 675. Diario Oficial No. 44.509, de 4 de agosto de 2001. En su artículo 24. 

Indica que es “necesario y esencial realizar la entrega de los bienes comunes al usuario 

definitivo por parte del primer usuario”.  Es por esto, que las constructoras en la actualidad 

se ven obligadas a realizar la entrega de bienes comunes de las propiedades horizontales, 

y con respecto a la afirmación de Carrillo (2018). Uno de los errores que afecta la entrega 

de bienes comunes en una copropiedad es que las empresas no cuentan con la 

colaboración del área Jurídica, lo cual, genera discrepancias entre la administración del 

conjunto y los residentes técnicos que realizan la entrega. 

No existe un proceso o sistema de gestión para las entregas de bienes 

comunes. 

Según Cardona (2019), en su estudio realizado en cuanto a las realidades actuales 

de las propiedades horizontales, a la fecha, las constructoras no cuentan con un sistema 

de gestión ni con un proceso sistemático para realizar la entrega de las propiedades 

horizontales, ya que, al pasar de los años, estas entregas se han vuelto una piedra en el 

zapato de las constructoras, lo cual genera inconvenientes demoras en la ejecución de 

entregas. 

Bajas Tecnologías para el Mercado. 

“En líneas generales podríamos decir que las nuevas tecnologías de la información 

y comunicación son las que giran en torno a tres medios básicos: la informática, la 

microelectrónica  y  las  telecomunicaciones;  pero  giran,  no  sólo  de  forma  aislada, 
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sino  lo  que  es  más  significativo  de manera  interactiva  e  interconectadas,  lo  que 

permite conseguir nuevas realidades comunicativas”. (Cabero, 1998: Pg.198), Así mismo 

Bonilla y Salamanca (2018), en su estudio por realizar una empresa interventora y 

constructora en propiedad horizontal, pudieron notar que el sector de la construcción tiene 

bajos niveles de manejo de tics, en sus sistemas administrativos internos. 

Consecuencias. 

Aumento En El Tiempo De Entrega De Bienes Comunes. 

Al realizar un proceso de recepción de bienes comunes, se hace necesario, realizar 

algunos mantenimientos y adecuaciones faltantes para poder culminar a satisfacción el 

proceso de entregas. Proceso el cual se ve desvirtuado ya que las constructoras dejan 

transcurrir bastante tiempo después de la entrega inicial del primer apartamento. Y 

basándonos en el Estatuto del Consumidor “Para los bienes inmuebles la garantía legal 

comprende la estabilidad de la obra por diez (10) años, y para los acabados un (1) año. 

Misma que recae solidariamente en productores y proveedores”. (Ley 1480, 2011, Art 8). 

Es por lo anterior nombrado que las consecuencias de las demoras en las entregas se 

convierten en un proceso de garantía extendida, en las áreas no entregadas. 

Reprocesos En Las Entregas. 

La Ley 675. Diario Oficial No. 44.509, de 4 de agosto de 2001. En su artículo 24. 

Indica que “los propietarios iniciales de la propiedad horizontal deben realizar la entrega 

de los bienes comunes no esenciales después de completar el 50 + 1 %. De las unidades 

de vivienda privada” y así mismo aclara que “los bienes comunes esenciales, se dan por 

entregados en el momento que se realiza la primera entrega de la vivienda privada”, Es 

por lo cual, las constructoras no deben realizar una entrega formal de un bien esencial, 

siempre y cuando esté cumplan con todos los requisitos técnicos y legales. 

Incumplimiento En Entrega De Áreas Esenciales.  

Según Cardona (2019), en su estudio realizado en cuanto a las realidades actuales 

de las propiedades horizontales, en la actualidad las administraciones delegadas en las 

propiedades horizontales, tienden a realizar arduas reclamaciones al constructor por 
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daños, ejecución de trabajos inconclusos, mala ejecución de actividades, etc. Lo cual 

genera sobre costos por garantía de áreas esenciales.  

5.2. Descripción 

Concepto General Del Servicio. 

El concepto general del servicio, parte de la iniciativa de mejorar los tiempos de 

entrega de los bienes o áreas comunes por parte de la constructora, debido a que 

actualmente las constructoras de viviendas multifamiliares, no se proyectan desde el 

inicio de la construcción de proyecto la entrega de dichas áreas y han generado diferentes 

inconformidades con las copropiedades y propietarios de estas viviendas.   

De modo que, este proyecto de servicio busca disminuir o resolver tres principales 

inconformidades que actualmente afectan las áreas comunes de un proyecto de vivienda 

multifamiliar: 

● Disminuir los tiempos de entrega. 

● Disminución de reprocesos de entregas. 

● Aumentar el grado de agilidad y cumplimiento en las recepciones. 

● Ahorro frente a los mantenimientos o adecuaciones del conjunto 

● Utilización de TICs, Para generar facilidad en el uso y 

mantenimiento del proyecto. 

● Metodología con el paso a paso para entregar los bienes comunes 

● Metodología basada en las normas necesarias para cada bien 

común.  

Impacto Tecnológico, Social Y Ambiental 

Con la implementación de este proyecto, se evidenciara el impacto tecnológico 

dado que, la principal herramienta para la implementación del servicio será el uso de la 

plataforma Autodesk BIM 360, con la cual se busca agilizar, reducir, mejorar los 

problemas de programación y calidad de los bienes o áreas comunes de un proyecto de 

vivienda multifamiliar, Asimismo Acelerar y mejorar la toma de decisiones, ya que 

Autodesk BIM 360, Tiene como finalidad conectar los equipos de trabajo para realizar 

un trabajo compartido y controlado permitiendo así a los equipos multidisciplinarios ser 
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coautores de modelos de Revit compartidos, visualizar cada actualización y administrar 

los datos de diseño a lo largo del ciclo de vida del proyecto. 

Por otro lado, el impacto social en el proyecto se evidenciara desde el 

mejoramiento de la calidad de vida y el disfrute de los propietarios y residentes de los 

proyectos de vivienda, ya que, se minimizaran los tiempos y peticiones de 

inconformidades de los conjuntos residenciales; buscando así aportar en los procesos de 

administración y gestión de las áreas comunes del proyecto de vivienda.   

Con el objetivo de generar un impacto positivo ambientalmente, hemos realizado 

este proyecto con el fin de aportar con la disminución de recursos materiales ya que con 

la disminución de reprocesos en la entrega de las zonas comunes, los materiales físicos 

que se utilizan para acondicionar los bienes comunes de un edificio no generan 

desperdicio o desaprovechamiento.   

Potencial Innovador. 

Con el objetivo de, buscar el potencial innovador del servicio este proyecto está 

basado en  generar una nueva alternativa a las empresas constructoras de viviendas 

multifamiliares, para que estas puedan realizar la entrega de los bienes comunes de un 

proyecto. Por lo tanto esto se logrará realizando una metodología de implementación para 

la recepción de bienes comunes por medio de la metodología BIM, la cual está basada en 

el modelado informativo de un edificio, con el enfoque de consultoría, diseño y 

construcción de un proyecto, con el fin de establecer relaciones con todo el proyecto para 

cada etapa del ciclo de vida del mismo.  

Haciendo uso de la metodología BIM, y utilizando la metodología para la 

recepción de los bienes y áreas comunes de un proyecto, se buscará reducir el tiempo de 

entrega de un proyecto en un 50% o más y asimismo disminuir los reprocesos que 

actualmente tienen dichas entregas con lo cual se disminuirá los sobrecostos del proyecto.  

5.3. Justificación 

Premisas y razones por las cuales se propone el producto o servicio: situación 

dada (actual) y situación deseada (potencial) 

En Colombia para el 2019, el 72.5% de las viviendas construidas hacían parte de 

viviendas en  propiedad horizontal, las cuales están cobijadas para la Ley 675 de 2001, 
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debido a que, el Congreso de Colombia establece que la Ley 675 debe “regular la forma 

especial de dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de 

propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y 

los demás bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacífica 

en los inmuebles sometidos a ella, así como la función social de la propiedad” (2001). Es 

por lo tanto que en Colombia desde el 2001, se empezará a regular los bienes comunes 

de las propiedades horizontales y con esto los propietarios iniciales entregarán a sus 

propietarios finales todas las áreas de bien común de un conjunto residencial.  

De forma tal, las constructoras al empezar con el proceso de recepción de bienes 

comunes se han empezado a encontrar con diferentes dificultades y obstáculos al cumplir 

con lo estipulado en dicha Ley.  

Por consiguiente, este proyecto busca reducir los reprocesos de los bienes y áreas 

comunes, tiempos extensos en el proceso de recepciones, sobrecostos en dichas entregas, 

teniendo en cuenta que el panorama actual de los bienes comunes de un conjunto 

residencial ya que en estos, actualmente es normal encontrar las siguientes falencias e 

inconvenientes que en muchas ocasiones pueden generar daño ante el bien privado y a 

sus propietarios.  

Necesidades Que Satisface. 

El presente capítulo busca establecer las necesidades que satisface el servicio, es 

por lo tanto que dicho servicio se centra en solucionar las principales necesidades y 

frustraciones que enfrentan actualmente las constructoras de vivienda multifamiliar,  

como lo son; 

Tiempos excesivos frente a la entrega del bien común.  

Según la empresa de interventoría ConcreArte, actualmente las 

constructoras se demoran entre 3 a 5 años en la recepción de las áreas comunes de 

un proyecto cuya dimensión es en promedio de 14.000m2. Por consiguiente, a 

partir de la metodología SG-RAC, Se busca reducir o minimizar ese tiempo en un 

50% o más ya que dicho procedimiento empieza desde que el proyecto de  

vivienda está en la fase de diseño,  presupuesto y planeación. Con el fin de tener 

los soportes técnicos y constructivos necesarios para realizar la recepción de los 

bienes comunes.  
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Desconocimiento de información, técnica, administrativa y legal de un 

Proyecto.  

La Ley 675 de 2001, estableció los lineamientos y requisitos necesarios 

que requiere una propiedad horizontal, para declararse y hacer parte de esta 

modalidad de vivienda, es por lo tanto, que dicha Ley también establece la entrega 

necesaria que debe realizar el propietario inicial o constructor al completar un 

porcentaje del 51% de los bienes privados que hacen parte de la propiedad 

horizontal. Esto quiere decir, que la empresa constructora tiene que hacer la 

entrega del bien físico y material de la propiedad horizontal, y asimismo los 

documentos e información técnica, administrativa y legal del proyecto.  

En base a lo anterior, el sistema de gestión para la recepción de áreas 

comunes de Zonas BIM, parte su metodología de un listado de documentación 

que debe ser entregada tanto a la administración provisional como a la 

administración definitiva.  

Desconocimiento de la Normativa para Bienes Comunes. 

Según Cardona (2019). El recibo de las zonas comunes en Colombia, se 

ha visto afectada ya que, el profesional constructor encargado de realizar la 

respectiva entrega del bien común y la persona encargada de recibir no conocen 

las Leyes necesarias para realizar dicha actividad, por lo cual, el procedimiento 

propuesto presenta una guía de consulta y seguimiento para tener en cuenta en 

cada área a entregar.  
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5.4. Objetivos 

Árbol de Objetivos  

Tabla 5Árbol de Objetivos 

 

Fuente; Zonas BIM, 2020. 

Implementar un sistema de gestión 

A causa de, las deficiencias encontradas en las constructoras de propiedad 

horizontal en cuanto a la falta de un sistema de gestión para la entrega de bienes comunes, 

el principal objetivo propuesto es realizar un sistema de gestión adaptable a cualquier 

proyecto de viviendas en propiedad horizontal, el cual está diseñado y pensado para que 

funcione en consecuencia con el proceso constructivo de un proyecto desde la etapa de 

planteamiento y diseño.  

Reducción de tiempo de entrega en un 50%  

Puesto que, las constructoras no cuentan con un sistema de gestión para la 

recepción de zonas comunes, se hace evidente los reprocesos y la falta de programación 

en las entregas de bienes comunes esenciales y no esenciales. Con el objetivo de 

minimizar estos tiempos de recepción en un 50%, la metodología a proponer estará 

diseñada desde el inicio y conceptualización del proyecto, con el fin, de materializar y 

concluir las entregas de zonas comunes, y así disminuir los tiempos en la entrega de 

documentación legal, técnica, jurídica y se materializar las recepciones en un menor 

tiempo.  

Aumentar o facilitar el entendimiento de la Ley 675 de 2001. 
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Para aumentar el entendimiento en los encargados de los proyectos, se propondrá 

que la metodología en su flujo grama sea fácil de comprender y entender y en esta venga 

estipulado cuales son las áreas y bienes esenciales y no esenciales que tiene toda 

comunicas de propiedad horizontal, las cuales deben ser entregadas por el ente 

constructor, así mismo, el flujo grama esta pesado en la entrega de los bienes que 

requieren mayor necesidad o exigencia teniendo en cuenta lo estipulado en la Ley o de 

acuerdo a su uso.  

Bajas tecnologías en el mercado.  

Con el fin de, aumentar el uso de las tecnologías en el mercado de la construcción 

y específicamente en la actividad para la entrega de bienes comunes, se ofrece un sistema 

de gestión basado en la metodología BIM, la cual tiene como función principal el trabajo 

colaborativo para la creación y gestión de un proyecto de construcción, centralizando toda 

la información del proyecto en un modelo de información digital creado por todos sus 

agentes. 

5.4.2. Objetivo General  

Establecer una metodología para la recepción de bienes comunes de una 

propiedad horizontal, en viviendas multifamiliares, ubicadas en el territorio Colombiano. 

5.4.3. Objetivos Específicos 

● Identificar, las deficiencias más frecuentes en la recepción 

de bienes comunes planteando así una propuesta metodológica, para la 

propiedad horizontal; en pro de la disminución de tiempos y reprocesos. 

● Determinar, las causas por las cuales se ocasionan las 

deficiencias encontradas con el fin de completar la propuesta 

metodológica por medio de un manual de entrega de información bajo en 

concepto de la metodología BIM. 

● Procesar, la información encontrada mediante un estudio 

de caso con el fin de realizar la puesta en marcha de la metodología 

realizada, para las deficiencias encontradas. 
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5.5. Metodología 

Técnicas de Investigación  

Para definir la metodología de investigación del servicio partimos de indagar 

sobre los diferentes tipos de investigación y su debida aplicabilidad y uso, es por lo cual 

que para definirla en cuanto al propósito de este estudio se determinó la investigación 

pura o teórica (Garcés, 2018), teniendo en cuenta que este tipo de investigación tiene 

como principal objetivo la obtención de conocimientos de diferente índole, sin tener en 

cuenta la aplicabilidad de los conocimientos obtenidos. Gracias al cuerpo de 

conocimientos extraídos de la investigación puede establecerse otro tipo de 

investigaciones, o no. 

Según el nivel de profundización en el objeto de estudio nos centramos en la 

investigación explicativa, la cual tiene como fin de intentar determinar las causas y 

consecuencias de un fenómeno concreto, como indica Garcés (2018) con este tipo de 

investigación, se busca no solo el qué sino el porqué de las cosas, y cómo han llegado al 

estado en cuestión. Para ello pueden usarse diferentes métodos, como la el método 

observacional, correlacional o experimental. El objetivo de la investigación explicativa  

es crear modelos explicativos en el que puedan observarse secuencias de causa-efecto.  

Por otro lado para hacer el manejo de los datos empleados, esta investigación usa 

el tipo mixto, partiendo que los datos a usar contienen información cualitativa y 

cuantitativa. Es así que gracias a la explicación de Garcés (2018), se entiende por 

investigación cualitativa aquella que se basa en la obtención de datos en principio no 

cuantificables, basados en la observación. Aunque ofrece mucha información, los datos 

obtenidos son subjetivos y poco controlables y no permiten una explicación clara de los 

fenómenos. Se centra en aspectos descriptivos. 

Por otro lado Garcés (2018), explica que la investigación cuantitativa se basa en 

el estudio y análisis de la realidad a través de diferentes procedimientos basados en la 

medición. Permite un mayor nivel de control e inferencia que otros tipos de investigación, 

siendo posible realizar experimentos y obtener explicaciones contrastadas a partir de 

hipótesis. Los resultados de estas investigaciones se basan en la estadística y son 

generalizables.  
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Para darle uso a la investigación según el grado de manipulación de las variables, 

nos basaremos en la, No experimental, ya que, este tipo de investigación se basa 

fundamentalmente en la observación. Y como nos indica Garcés (2018) En esta las 

diferentes variables que forman parte de una situación o suceso determinados no son 

controladas.  

Según el tipo de inferencia para determinar cómo funciona la realidad. Se 

trabajara bajo el método inductivo, el cual se basa en la obtención de conclusiones a partir 

de la observación de hechos. La observación y análisis permiten extraer conclusiones más 

o menos verdaderas, pero no permite establecer generalizaciones o predicciones.  

Por ultimo para realizar el seguimiento de las variables utilizaremos la 

investigación trasversal, ya que tiene como objetivo la comparación de determinadas 

características o situaciones en diferentes sujetos en un momento concreto, compartiendo 

todos los sujetos la misma temporalidad, como índico Garcés (2018). 

 Observación; Fichas de Observación, Aplicarlas para dejar la observación de 

todas las fuentes investigadas, para no tener reprocesos con las fuentes 

investigadas. 

 Dinámica de Grupos; Grupos, Establecer reuniones de grupo, para garantizar 

el rendimiento y nuevas ideas de aplicación e innovación en la investigación. 

 Encuesta; Cuestionario de encuesta; Realizar encuesta a personas, empresas y 

profesionales dedicados a realizar entrega de bienes comunes.  

 Entrevista; Entrevista Estructurada y No estructurada. Realizar entrevistas 

estructuradas a interventorías con experiencia en entrega de bienes comunes. 

 Pruebas Estadísticas; Inventarios, Fotografías y Diapositivas Tes de 

Rendimiento, Se utilizará para medir el rendimiento de la investigación y 

recolección de la información de forma acertada sin llegar a perder el flujo de 

información investigada. 

 

Cronograma de Investigación 

Con el  objetivo de  realizar la investigación, se plantea un cronograma de 

investigación y de ejecución de actividades y así poder anticipar retrasos durante el proyecto, 

simplificar la gestión de recursos (materiales y humanos), determinar qué es 
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necesario para cada tarea y con qué se cuenta para cumplir con el objetivo del proyecto de 

investigación, en pocas palabras tener la guía de investigación. Es así que el cronograma está 

dividido en 9 tareas principales y divididas en 19 semanas de trabajo; 

 

1. Resumen ejecutivo 

2. La empresa 

3. Identificación servicio 

4. Estudio de mercado 

5. Proyecto servicio 

6. Servicio 

7. Gestión organizacional y administrativa 

8. Plan de marketing 

9. Plan financiero 
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Tabla 6 Cronograma, Plan de Empresa 

 

UNIVERSIDAD COLEGIO MAYOR DE CUNDINAMARCA

FACULTAD DE INGENIERÍA Y ARQUITECTURA - PROGRAMA CONSTRUCCIÓN Y GESTIÓN EN ARQUITECTURA

ESTRUCTURA Y MATRIZ DE PLANEACIÓN
PROYECTO DE INVESTIGACIÓN Y DESARROLLO 2021

PROYECTO:
Sistema de Gestión para Recepción de bienes 

comunes, en viviendas multifamiliares por medio de la 

metodología BIM

INTEGRANTES: Angie Maritza Pulido - Tania Saavedra - Fredy Rodriguez
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avance
Actividades a desarrollar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

item

100,00%

90,00%
Puntualizar y determinar las cifras 

escogidas

85,00%
Realizar presentaciòn grafica de la 

propuesta de valor establecida

Capítulo

2.1 Nombre de la Empresa 100,00% Nombre de la empresa establecido

98,00% Sector de la economia definida

99,00% Cliente definido

10,00%

Definir aspectos importantes en mision de 

la metodologia BIM

15,00% Definir los logros propuestos a futuro

100,00% Razon social y logo establecidos

80,00% Investigar mas referencias apuntando a la 

55,00% Definir la planta de la empresa

item

80,00% Agregar puntos clave para la presentacion

75,00% Ampliar casilla de normatividad, beneficios 

85,00% Indagar tematicas 

Presentación breve del producto o servicio. Ficha Técnica. Línea y tema de Investigación UCMC

Contenidos

3.1 Presentación

3.2 Ficha Técnica

3.3 Linea. Tema de Investigación

2.3 Visión y Misión 

Objetivos de la empresa

2.4 Razón social - logo

2.5 Referencia de los promotores

2.6 Localización de la Empresa

3. IDENTIFICACIÓN (Producto / Servicio)

2. LA EMPRESA

Presentación de la idea empresarial y los motivos planteados.

Contenidos

2.2 Actividad de la Empresa
·       Sector productivo en que se encuentra la empresa.

·       Clientes a quien se dirige.

ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL

1. RESUMEN EJECUTIVO
Contenidos

Concepto del Negocio

Potencial del mercado en cifras

Ventaja Competitiva y propuesta de valor
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% de 

avance
Actividades a desarrollar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Capítulo

85,00% Revisar y Teminar trabajo de Escrito

75,00% Concluir el mercado especifico

15,00% Buscar las agremiaciones que pueden 

15,00% Indagar sobre el comportamiento historico 

90,00% Revisar y puntualizar el mercado

90,00% Revisar y Teminar trabajo de Escrito

65,00% Completar perfil del consumidor

10,00% Determinar que influye en la compra del 

50,00%
Completar las tendencias de consumo 

100,00%

100,00%

15,00% Buscar que servicios se encuentran en el 

85,00% Actualizar los precios de venta para 2021.

80,00% Mejorar calidad de Logo para la Empresa. 

Capítulo

5.1 Problema 100,00%

100,00%

40,00% Trabajar en el Impacto Social y Ambiental

80,00% Realizar las graficas o videos mostrando el 

25,00% Realizar Documento escrito

80,00% Completar Documento

0,00% Realizar Documento escrito

5.4 Objetivos 0,00% Trabajar en los objetivos

5.5 Metodología 25,00% Realizar graficas, trabajo escrito, fichas etc.

5.6 Marco referencial 80,00% Revisar y completar el trabajo escrito. 

Arbol de Problemas. Delimitación contextos

5.2 Descripción

Concepto General del producto o servicio. 

Impacto tecnológico, social y ambiental

5.3 Justificación

Potencial innovador.

Premisas y razones por las cuales se propone el producto o servicio: 

Necesidades que satisface.

Impacto ambiental.

General y específicos.

Alcance. Procedimientos. Población y muestra. Tecnicas e instrumentos

Descripción de temas inherentes al estado del conocimiento sobre 

·       Análisis de empresas competidoras.

·       Análisis de productos sustitutos.

·       Análisis de los precios de venta de la competencia.

·       Estudio de la imagen de la competencia ante los clientes.

Contenidos

Obtención y análisis de datos que permiten visualizar el comportamiento del mercado, su relación con clientes y 

competidores así como las políticas estatales entorno al producto / servicio a ofrecer.

Contenidos

4.1 Análisis del sector

·       Estudio de las condiciones socio-demográficas, culturales, 

·       Desarrollo tecnológico e industrial del sector y mercados objetivos.

·       Relación con agremiaciones existentes. 

4.4 Análisis de la competencia

5. PROYECTO PRODUCTO / SERVICIO

Se centra en los productos / servicios que constituyen la actividad empresarial, a partir del planteamiento 

metodológico de un Proyecto de Investigación y Desarrollo y de la definición de los Aspectos Técnicos, entendidos 

como los componentes fundamentales para el desarrollo técnico del proyecto, según el producto o servicio.

4.2 Análisis del mercado

4.3 Análisis del consumidor / cliente

·       Esbozo del perfil del consumidor.

·       Elementos que influyen en la compra y aceptación del producto o 

·       Tendencias de consumo.

·       Análisis del mercado objetivo y su comportamiento histórico.

·       Estimación del mercado potencial.

·       Estimación del segmento o nicho del mercado.

·       Identificación de los principales competidores actuales o potenciales.

4. ESTUDIO DE MERCADO

ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL
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Check
% de 

avance
Actividades a desarrollar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Capítulo

6.1 Nombre del producto/servicio 100,00%

Producto S

Elementos y componentes M 25,00%

Especificaciones técnicas del producto. O 15,00%

Características (mecánicas, físicas y/o químicas) V 30,00%

Dimensiones Presentación 100,00%

Ventajas comparativas. 100,00%

Identificación de las actividades necesarias para el diseño, puesta en P 100,00%

Duración del ciclo productivo. D 0,00%

Capacidad instalada. C 0,00%

Proceso de control de calidad – Seguridad Industrial P 0,00%

Puesta en obra P 0,00%

Materias primas e insumos requeridos. Pruebas y ensayos. D 10,00% Realizar pruebas al servico.

Tecnología Equipos y maquinaria T 25,00% Determinar la tecnologia que se va a 

Estudio de caso, Prototipo, secuencia de uso. E 20,00% Desarrollar prototipo.

Sistema de empaque y embalaje S 75,00% Establecer el medio de presentacion del 

Precios unitarios P 100,00%

Costos globales de producción C 25,00% Generar precio global para el servicio.

Valor comercial del producto V 80,00% Realizar actualizacion de precio al año en 

Capítulo

7.1 Objetivos y políticas 10,00% Aclarar y profundizar los objetivos y 

15,00% Estipular la organizacion interna de la 

15,00% Asignar roles laborales para cada 

15,00%
Definir tipo de sociedad 

70,00%

Agregar normatividad vigente en cuanto a 

calidad ISO 9001

7.2 Estructura organizacional Organigrama identificando líneas de autoridad y mecanismos de 

Objetivos globales que la empresa espera alcanzar en el desarrollo y 

Departamentalización de la empresa.

7.3 Constitución de la empresa y 

aspectos legales

Presentación del tipo de sociedad a constituir.

Análisis de la legislación vigente que regula la actividad económica o 

comercial de los productos / servicios ofrecidos, así como la protección 

intelectual e industrial de los mismos.

Nombre  (Producto o Servicio)   Imagen

6.2 Ficha técnica

6.3 Proceso de producción 

(producto) o  Modo de Prestación 

(servicio)

6.4 Necesidades y requerimientos

6.5 Costos (Aproximación)

7. GESTIÓN ORGANIZACIONAL Y ADMINISTRATIVA

Descripción de los aspectos legales que constituyen la creción de la Empresa, su estructura organizacional  y los 

objetivos y políticas empresariales.

Contenidos

6. PRODUCTO / SERVICIO

Descripción básica, especificaciones o características, aplicación o uso del producto o servicio, diseño, calidad, 

empaque y embalaje, fortalezas y debilidades del producto o servicio frente a la competencia.

Contenidos

ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL
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Fuente; Zonas BIM, (2021). 

INTEGRANTES: Angie Maritza Pulido - Tania Saavedra - Fredy Rodriguez
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Check
% de 

avance
Actividades a desarrollar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Capítulo

100,00%

100,00%

80,00% Generar un plan de posventa.

70,00% Generar mecanismo de atencion al cliente

90,00% General lista final de precio de venta del 

45,00% Trabajar mas en los impuestos de venta.

100,00%

45,00% Trabajar mas en los impuestos de venta.

80,00% Generar costos de trasporte 

80,00%

Generar estrategia para dar a conocer el 

servicio.

100,00%

75,00% Realizar fuerza de ventas

45,00% Generar cobertura de atencion a los 

100,00%

80,00% Realizar logistica del servicio

100,00%

45,00% General un plan de compras.

Capítulo

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

9.2 Cronograma de inversiones y 0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Se centra en aspectos finanecieros, inversiones y el presupuesto de el producto o servicio.

8.1 Estrategia de producto o 

servicio

Nombre (Marca y Comercial) del producto / servicio

Empaque / embalaje (modulación, dimensiones, presentación)

Garantía y servicio postventa.

8.2 Estrategia de precio

8.4 Estrategia de distribución

8.5 Plan de Compras

9.1 Inversiones

9.3 Presupuestos

8.3 Estrategia de promoción y 

comunicación

Selección de las tácticas para dar a conocer el producto en el mercado y 

motivar su adquisición.

Costos de publicidad.

Fuerza de ventas

Capacidad de atención de pedidos. Cobertura

Alternativas de penetración en el mercado. Canales de distribución. 

Alternativas de comercialización. Cobertura logística

Identificación de proveedores.

Planeación de compras.

9. PLAN FINANCIERO

Identificación de las fuentes de financiación que se consideran necesarias 

Flujo de caja proyectado.

Balance general proyectado.

Estado de ganancias o pérdidas.

Determinación de la tasa interna de retomo TIR, valor presente neto VAN, 

punto de equilibrio y período de recuperación de la inversión.

Descripción de situaciones adversas que puedan afectar al proyecto.

Mecanismos de atención a clientes.

Definición y Lista del precios de venta del producto / servicio

Contenidos

Condiciones económicas supuestas bajo las cuales se realiza el análisis 

Determinación de las necesidades de capital para montar el negocio:

Inversión inicial

Costos administrativos

Costos de Producción

Costo de ventas

Impuesto de vetas - Descuentos

Condiciones de pago Condiciones de crédito.

Seguros necesarios. - Impuesto a las ventas.

Costos de transporte.

8. PLAN DE MARKETING

Descripción básica, especificaciones o características, aplicación o uso del producto o servicio, diseño, calidad, 

empaque y embalaje, fortalezas y debilidades del producto o servicio frente a la competencia.

Contenidos

ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL
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5.6. Marco Referencial 

Con el objetivo de centralizar nuestra investigación en el proceso de recepción de 

bienes comunes de una propiedad multifamiliar, localizada en Bogotá, desde la presente 

investigación se parte de buscar el estado del arte investigado hasta la fecha y asimismo 

poder conocer los conceptos básicos para poder investigar y plantear mejorar las 

metodologías existentes teniendo en cuenta las normativas actuales que se encuentran en 

Colombia bajo el término de Bienes comunes. 

Estado Del Arte 

En razón de conocer las investigaciones realizadas, se busca investigar las 

investigaciones hechas hasta la fecha, es por esto que partimos de investigar las 

metodologías aplicadas o investigadas para mejorar, facilitar o agilizar la recepción de 

bienes comunes. 

Según Bonilla, Salamanca (2018). Proponen realizar la prestación de servicios, 

basados en asesoría, interventoría, y construcción   en las zonas  y  bienes  comunes  de  

los  conjuntos  residenciales,  constituidos  como propiedad horizontal. Por medio de un 

proceso desarrollado en 3  etapas, la cual tuvo con el objetivo de realizar el asesoramiento 

para el recibo de las zonas comunes de un conjunto residencial, mediante el seguimiento 

de un procedimiento  estipulado  que  tiene  como  actividad  final  presentar  ante  la 

administración  del  conjunto  residencial  un  informe  en  donde  se  presenten  de manera  

técnica  las  deficiencias  de  orden  constructivo  y  de  funcionamiento  que puedan 

encontrarse en las zonas comunes del conjunto residencial entregadas por la  constructora. 

Es por esto, que Bonilla y Salamanca, basaron las fases de entrega de bienes 

comunes en las siguientes tres etapas. 

Tabla 7 Ilustración Fases Entrega de Bienes Comunes. 

 

Fuente; Bonilla, Salamanca (2018).  
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Por consiguiente, el desarrollo de las tres etapas está conformado o desarrollado 

de la siguiente forma. 

Tabla 8 Etapas Entrega de Bienes Comunes. 

 

 

 

Fuente; Bonilla, Salamanca (2018).  
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A consecuencia, de dar cumplimiento a las tres etapas de la metodología aportada, 

se realizó una asesoría en un conjunto residencial de estrato socioeconómico cuatro (4) 

en la ciudad de Bogotá, ubicado en un barrio de la ciudadela La Felicidad, dentro de la 

localidad de Fontibón. En el cual, se realizó el informe técnico de las falencias en 

contratadas en el proyecto y asimismo el análisis financiero de los recursos a utilizar para 

realizar el proceso de interventoría en el proyecto. 

Carreño, en su investigación se centró en realizar un sistema de gestión de calidad, 

determinado por un paso a paso, basado en el diagrama de actividades para realizar 

entrega de bienes comunes, para dos empresas del sector de la construcción. 

Es por esto que su metodología planteada, parte de fortalecer la metodología que 

ya implementa cada constructora, basándose en cuatro etapas, para culminar una entrega 

de bienes comunes, descrita así por Carreño (2018); 

Planeación: proceso en el cual se elaboran y coordinan los diseños 

arquitectónicos, estructurales e instalaciones (hidrosanitarias-eléctricas-

mecánicas y especiales) de los bienes comunes, los diseñadores se deben regir 

según las leyes, decretos y normas vigentes, aprobados por la interventoría del 

proyecto.  Es necesario desarrollar una guía de diseño VS normatividad. 

Tabla 9 Diseño de Planeación para Entrega de Bienes Comunes. 

Fuente; Carreño (2018).  
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Construcción: proceso en el cual se ejecutan las actividades de 

construcción de los bienes comunes según los diseños aprobados. Estas 

actividades de construcción deben ejecutarse con buenas prácticas constructivas y 

con supervisión técnica, de igual forma regirse por las normas técnicas 

colombianas. Es necesario desarrollar una guía  de  buenas prácticas  constructivas  

VS normas técnicas  colombianas. 

Tabla 10 Diseño de Construcción para Entrega de Bienes Comunes 

 

Fuente; Carreño (2018).  

Entrega: proceso en el cual se inspecciona visualmente y físicamente (los 

bienes comunes y se recopila la documentación que certifica la calidad e idoneidad 

de los inmuebles. Es necesario desarrollar guía de pruebas de producto. 

Tabla 11 Diseño de Entrega para Entrega de Bienes Comunes. 

Fuente; Carreño (2018).  

Funcionamiento:  proceso  en  el  cual  la  persona  designada  realiza  el  

control, operación y mantenimiento de equipos e instalaciones de los bienes 

comunes. Es necesario desarrollar manual de operación y mantenimiento (bienes 

comunes). 
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Tabla 12 Diseño de Funcionamiento para Entrega de Bienes Comunes. 

 

Fuente; Carreño (2018).  

Con la intención de proponer un sistema informático para mejorar la operatividad 

en la administración de la propiedad horizontal de un conjunto, Ardila, Barbosa y Cuellar 

(2019), Realizaron una propuesta informativa basada en un modelo adaptable que permite 

al administrador de un conjunto de propiedad horizontal, controlar, prever y administrar 

un conjunto, como mencionan en su investigación “El sistema de inteligencia de negocios 

centra la atención en 5 áreas estratégicas, que son definidas mediante el diagnóstico de 

sus objetivos y las herramientas que se requieren para cumplirlas por medio de técnicas 

de análisis cuantitativas y cualitativas”. Por consiguiente el sistema de inteligencia 

propuesto por las personas en cuestión, se centra en aplicar la metodología propuesta en 

el conjunto residencial Aitana del Salitre, en Bogotá, el cual se centra en la administración 

interna del conjunto, por medio de un profesional, buscando poder organizar los cinco 

objetivos estratégicos por medio de la importancia de cada ítem y el marco de tiempo a 

realizar por parte de la administración del conjunto. 

.  
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Tabla 13 Sistema Informativo Para Mejorar La Operatividad En La Administración. 

 

Fuente; Ardila, Barbosa y Cuellar (2019).  

Con el fin de proponer la metodología Valuatoria para zonas comunes en 

conjuntos campestres, Cruz y Hernández (2019), Partieron de diseñar la propuesta en dos 

fases,  La primera fase corresponde al trabajo de campo. En la etapa uno, el avaluador 

realiza una inspección ocular a las instalaciones del Condominio a valorar, para 

determinar, las áreas comunes estipuladas en el manual de propiedad horizontal, 

Inspección y registro fotográfico, Especificaciones técnicas de cada zona común, Visita 

de inspección, Inspección de documentos legales. Así mismo la etapa dos, se identificó y 

determinó los bienes comunes construidos y libres, descritos en el Reglamento de 

Propiedad Horizontal y en los planos arquitectónicos y de ingeniería respectivos, para 

identificar sus costos directos, indirectos y utilidad, para poder determinar el gasto de 

cada área a intervenir; Finalmente, se estableció el valor por metro cuadrado de 

construcción con respecto a cada tipo de construcción común. 

Para la aplicación de la metodología propuesta, Cruz y Hernández escogieron tres 

condominios campestres. Los cuales fueron: 

• Condominio Campestre Las Pirámides P.H (Chinauta) 



66 

 

 

Tabla 14 Áreas de Bienes Comunes Las Piramides. 

 

Fuente; Cruz, Hernández (2019).  
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• Condominio Sol Y Brisa (Flandes) 

Tabla 15 Áreas de Bienes Comunes Sol y Brisa. 

 

Fuente; Cruz, Hernández (2019).  
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• Condominio La Cascada (Girardot) 

Tabla 16 Áreas de Bienes Comunes La Cascada. 

 

Fuente; Cruz, Hernández (2019).  

En consecuencia con la investigación realizada por Muños (2019), en esta se 

determinó una propuesta de metodología para la entrega y recibo de zonas comunes, 

acogiéndose al mandato de la Ley 675 de 2001, en el cual a cada etapa se le anexa un 

formato determinado que recoja las necesidades de la copropiedad, con los cuales se 

requiere realizar como primer paso la recolección de información técnica y legal del 

proyecto, lo cual lo estipulo bajo el primer cuadro de la metodología. 
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Tabla 17 Metodología Documental. 

 

Fuente; Muñoz (2019).  

 

Segundo, analizar la información recibida, que según la metodología planteada 

por muñoz este pasó lo debe realizar la persona delegado para la recepción de las zonas 

comunes. 

Tercero, realizar un recorrido técnico con el constructor y la persona delegada 

para la recepción de zonas comunes, acompañados por el administrador del conjunto. 

Cuarto, Elaboración de informe técnico de las zonas comunes, por parte de los 

copropietarios, en el cual se debe plantear un cronograma para la ejecución de los arreglos 

por parte del constructor. 
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Marco Conceptual 

Con el objetivo de conocer y aclarar los conceptos que se tienen que tener en 

cuenta para la recepción de bienes comunes, se establecen los siguientes términos: 

Bienes Comunes 

Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal 

pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su 

naturaleza o destinación permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, 

conservación, seguridad, uso, goce o explotación de los bienes de dominio particular. Ley 

675 (Congreso de Colombia, 2001) 

Figura 22; Ilustración Bienes Comunes 

 

Fuente; (Westreicher) 

Bienes Privados 

Son aquellas partes específicas del inmueble, donde el propietario tiene el goce 

pleno, pude disfrutar de privacidad, e impartir el uso preconcebido y por el que fue 

adquirido. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). 
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Figura 23; Bienes Privados. 

 

Fuente; Diario El Peruano, (2017). 

Bienes Comunes Esenciales 

Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservación y seguridad del 

edificio o conjunto, así como los imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de 

dominio particular. Los demás tendrán el carácter de bienes comunes no esenciales. Se 

reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones 

o instalaciones de servicios públicos básicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones 

indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de 

servicios públicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de cubiertas a cualquier 

nivel. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). 

Figura 24; Bienes comunes esenciales. 

 

Fuente; Cubillos, (2018). 

Bienes Comunes No Esenciales 

 Bienes no indispensables para el disfrute del bien privado. Ley 675 (Congreso de 

Colombia, 2001). 
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Figura 25; Bienes comunes esenciales. 

 

Fuente; Cubillos, (2018). 

 

Conjunto 

Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o 

varios lotes de terreno, que comparten, áreas y servicios de uso y utilidad general, como 

vías internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterías, entre 

otros. Puede conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o industria, 

estructuralmente independientes. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). 

Figura 26; Conjunto 

 

Fuente; Anónimo. 
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Edificio  O Conjunto De Uso Residencial 

 Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se encuentran 

destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad 

urbanística vigente. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). 

Propietario Inicial 

Titular del derecho de dominio sobre un inmueble determinado, que por medio de 

manifestación de voluntad contenida en escritura pública, lo somete al régimen de 

propiedad horizontal. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). 

Administrador 

 Es la persona jurídica o natural, que es nombrada por la asamblea general de 

propietarios de unidades privadas, y/o elegido por el consejo de administración, para 

cumplir dentro del respectivo periodo estatutario o legal. Ley 675 (Congreso de 

Colombia, 2001). 

BIM 

 Proviene del acrónimo de la frase inglesa “Building Information Modeling” 

(Modelado de información de una edificación). 

Según León (2016) BIM se refiere a la “creación y uso de información virtual de 

manera coordinada y con coherencia acerca de un proyecto de edificio tanto en el diseño 

como en la construcción” En pocas palabras BIM es una representación digital de las 

características físicas y funcionales de una construcción. 
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Figura 27; Metodología BIM. 

 

Fuente; (BOSCH, 2019) 

Marco Legal Normativo 

Para conocer el conjunto de normas, leyes, criterios, metodologías y lineamientos, 

con los cuales se rige la propiedad horizontal en Colombia, y asimismo las leyes que 

tienen como objetivo cumplir con los requisitos constructivos y comerciales que debe 

tener en cuenta cada propietario inicial de una copropiedad antes de realizar la entrega a 

los propietarios finales.  Este capítulo se centrará en indagar el marco legal que 

actualmente es aplicado en el país. 

Ley 675 de 2001. 

Esta Ley nace bajo la propuesta de diferentes agremiaciones del sector 

inmobiliario, convirtiéndose así en el referente y guía para diversos asuntos de la 

propiedad horizontal. El objetivo principal de esta ley es “regular la forma especial de 

dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad 

exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demás 

bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacífica en los 

inmuebles sometidos a ella, así como la función social de la propiedad”. Ley 675 

(Congreso de Colombia, 2001). 

Por otra parte, el capítulo II de la Ley 675 de 2001, establece los lineamientos que 

evidencian cómo las unidades cerradas o sometidas al régimen de propiedad horizontal, 

son autónomas, y poseen la facultad de autorregularse en temas internos de convivencia, 

control urbanístico, etc. Es por esto, que “para cumplir los principios de autorregulación, 
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autogestión, y autocontrol” La Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001), indica que las 

copropiedades deben estar sometidas al reglamento de propiedad horizontal, mediante 

escritura pública, debidamente inscrita en la oficina de registro e instrumentos públicos. 

Es así, que la ley 675 también establece la obligación de cada miembro de la copropiedad 

de contribuir al sostenimiento de la misma, es por esto que en esta se describe los bienes 

comunes con sus respectivos usos, que son el punto de partida para la identificación de 

las áreas comunes, las cuales son el objetivo de recibimiento por parte del propietario 

final o miembro de la copropiedad. 

De esta manera, para la recepción de los bienes comunes, según los tiempos 

establecidos en el Artículo 24, de la Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). Se Menciona 

que para los bienes de uso esencial: 

“Se presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y 

goce de los bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos 

estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectúa de manera simultánea con 

la entrega de aquellos según las actas correspondientes. 

Y por consiguiente, para la recepción de los bienes comunes de uso no esencial, 

el Artículo 24, de la Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001) menciona: 

“Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio 

o conjunto, tales como zona de recreación y deporte y salones comunales, 

entre otros, se entregarán a la persona o personas designadas por la 

asamblea general o en su defecto al administrador definitivo, a más tardar 

cuando se haya terminado la construcción y enajenación de un número de 

bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento 

(51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega deberá incluir los 

documentos garantía de los ascensores, bombas y demás equipos, 

expedidas por sus proveedores, así como los planos correspondientes a las 

redes eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios públicos 

domiciliarios”. 

Es por estos, que el constructor como propietario inicial tiene la obligación de 

entregar las obras con los documentos necesarios para su adecuada identificación de los 

bienes comunes, como lo menciona Muñoz (2019) estos documentos son; Resolución de 



76 

 

licencias de urbanismo y construcción, copia de planos selladas arquitectónicos, 

estructurales, redes de servicios públicos, y de incendio; pólizas de estabilidad de obra, 

estudios, ensayos, especificaciones técnicas, manuales de uso y funcionamiento, etc. 

Ley 1480 De 2011. 

Esta Ley nace con el principio generar protección al consumidor colombiano, y 

es su Artículo primero menciona el objetivo general, estableciendo así; 

Objetivos proteger, promover y garantizar la efectividad y el libre ejercicio 

de los derechos de los consumidores, así como amparar el respeto a su dignidad y 

a sus intereses económicos, en especial, lo referente a: 

1. La protección de los consumidores frente a los riesgos para su salud y 

seguridad. 

2. El acceso de los consumidores a una información adecuada, de acuerdo 

con los términos de esta ley, que les permita hacer elecciones bien fundadas. . 

3. La educación del consumidor. 

4. La libertad de constituir organizaciones de consumidores y la 

oportunidad para esas organizaciones de hacer oír sus opiniones en los procesos 

de adopción de decisiones que las afecten. 

5. La protección especial a los niños, niñas y adolescentes, en su calidad 

de consumidores, de acuerdo con lo establecido en el Código de la Infancia y la 

Adolescencia. 

Es por esto, que el estatuto del consumidor, se convierte sumamente importante a 

la hora de hablar de un bien inmueble ya que este el su Artículo 3 menciona los derechos 

y deberes de los consumidores, entre los cuales se encuentra “recibir productos de calidad 

y derecho a la reclamación” así mismo en el artículo 7, se establece la garantía legal, 

entendida como la obligación de productor y/o proveedor el cual tiene la responsabilidad 

de responder por la calidad, idoneidad, seguridad, buen estado y funcionamiento de los 

productos. 
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En específico, el estatuto del consumidor en el Artículo 8, estipula, “Para los 

bienes inmuebles la garantía legal comprende la estabilidad de la obra por diez (10) años, 

y para los acabados un (1) año. Misma que recae solidariamente en productores y 

proveedores”. 

Decreto 0735 de 2013. 

El Decreto 0735 del 17 de Abril 2013, Tiene como Objeto, “Establecer las reglas 

para hacer efectiva la garantía legal y las suplementarias a esta”. Es por esto que en este 

se Aclara el procedimiento previo que debe adelantar el consumidor para acceder a la 

protección de la superintendencia de industria y comercio. Estableciendo que, La 

reclamación directa ante el productor del prerrequisito antes de quejarse ante la entidad 

Reguladora. 

ISO 21500. 

Esta norma ofrece una descripción de alto nivel acerca de los diferentes conceptos 

y procesos que componen las buenas prácticas en dirección y gestión de proyectos. 

Beneficios; 

• Fomento de la transferencia de conocimientos entre proyectos y 

organizaciones. 

•  Mejora de las condiciones de ejecución de las diferentes etapas de los 

proyectos. 

•  Fomentar los procesos de licitación y su eficiencia. 

• Promoción del uso de una terminología de gestión de proyectos 

coherente. 

•  Aumento de la flexibilidad de los trabajadores de gestión de proyectos. 

• Adecuación de la capacidad de los equipos de proyecto para su trabajo 

en entornos internacionales. 
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ISO 900-1. 

La normatividad ISO-9001 para sistemas de gestión de la calidad, la cual emplea 

el enfoque a procesos, que incorpora el ciclo Planificar-Hacer-Verificar-Actuar (PHVA). 

Dicho ciclo PHVA, expone las siguientes ventajas para un sistema de gestión; 

 El enfoque a procesos, el cual permite a una organización planificar sus 

procesos y sus interacciones.  

 Permite a una organización asegurarse de que sus procesos cuenten con 

recursos y se gestionen adecuadamente, y que las oportunidades de mejora 

se determinen y se actúe en consecuencia.  

 El cumplimiento permanente de los requisitos y la consideración constante 

de las necesidades y expectativas futuras representa un desafío para las 

organizaciones en un entorno cada vez más dinámico y complejo. Para 

lograr estos objetivos, la organización podría considerar necesario adoptar 

diversas formas de mejora además de la corrección y la mejora continua, 

tales como el cambio abrupto, la innovación y la reorganización.  

 Esta Norma Internacional promueve la adopción de un enfoque a procesos 

al desarrollar, implementar y mejorar la eficacia de un sistema de gestión 

de la calidad, para aumentar la satisfacción del cliente mediante el 

cumplimiento de los requisitos del cliente. En el apartado 4.4 se incluyen 

requisitos específicos considerados esenciales para la adopción de un 

enfoque procesos.  

 La comprensión y gestión de los procesos interrelacionados como un 

sistema contribuye a la eficacia y eficiencia de la organización en el logro 

de sus resultados previstos. Este enfoque permite a la organización 

controlar las interrelaciones e interdependencias entre los procesos del 

sistema, de modo que se pueda mejorar el desempeño global de la 

organización.  

 El enfoque a procesos implica la definición y gestión sistemática de los 

procesos y sus interacciones, con el fin de alcanzar los resultados previstos 

de acuerdo con la política de la calidad y la dirección estratégica de la 

organización. La gestión de los procesos y el sistema en su conjunto puede 

alcanzarse utilizando el ciclo PHVA, con un enfoque global de 
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pensamiento basado en riesgos, dirigido a aprovechar las oportunidades y 

prevenir resultados no deseados.  

 La aplicación del enfoque a procesos en un sistema de gestión de la calidad 

permite; la comprensión y la coherencia en el cumplimiento de los 

requisitos; consideración de los procesos en términos de valor agregado; 

el logro del desempeño eficaz del proceso; la mejora de los procesos con 

base en la evaluación de los datos y la información. 

 

Tabla 18 Representación esquemática de los elementos de un proceso. 

 

Fuente; INCONTEC, (2015). 

 

Asi mismo el ciclo PHVA puede aplicarse a todos los procesos y al sistema de 

gestión de la calidad como un todo, describiendo así su proceso;  

 Planificar; establecer los objetivos del sistema y sus procesos, y los 

recursos necesarios para generar y proporcionar resultados de acuerdo con 

los requisitos del cliente y las políticas de la organización, e identificar y 

abordar los riesgos y las oportunidades. 

 Hacer; implementar lo planificado. 

 Verificar; realizar el seguimiento y (cuando sea aplicable) la medición de 

los procesos y los productos y servicios resultantes respecto a las políticas, 

los objetivos, los requisitos y las actividades planificadas, e informar sobre 

los resultados. 
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 Actuar; tomar acciones para mejorar el desempeño, cuando sea necesario. 

 
Tabla 19 Representación de la estructura de esta Norma Internacional con el ciclo PHVA. 

 

Fuente; INCONTEC, (2015). 

 

Marco Técnico 

Sistema de Gestión para la Recepción de bienes comunes, en viviendas 

multifamiliares por medio de la metodología BIM. Este sistema de gestión planteado 

consta de 5 pasos, los cuales se determinaron con el fin de planear, controlar y mejorar la 

entrega de los bienes comunes: 

 Reunión Inicial; En primer lugar, para iniciar el proceso de 

recepción de bienes comunes, se parte, de realizar un llamado de citación a la 

copropiedad del conjunto a intervenir para pactar una reunión inicial, reunión en 

la cual se debe pactar con la copropiedad, administración y propietarios cómo se 

realizará la entrega de la documentación, administrativa, jurídica y técnica del 
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proyecto y asimismo las personas delegadas a realizar los acompañamientos de 

recepción. 

 Documentación, Administrativa, Jurídica y Técnica; En este 

paso se debe pactar con el personal delegado la programación de entrega de 

documentación técnica del proyecto, como escritura pública de la copropiedad, 

manual de la copropiedad, información técnica, manuales de uso y mantenimiento 

de todas las áreas a entregar, en este paso es donde se busca innovar ofreciendo 

entregar la planimetría técnica del proyecto aplicando la metodología de trabajo 

colaborativo para la creación y gestión de un proyecto de construcción. En el cual 

el objetivo es centralizar toda la información del proyecto en un modelo de 

información digital creado por todos sus agentes, involucrados en el proyecto para 

así facilitar el proceso de revisión en el sitio y mantenimiento de estos. 

 Entrega y Capacitación de Equipos; Luego, de haber entregado 

toda la documentación técnica al personal delegado en la copropiedad, se debe 

realizar el programa de entrega y capacitación de los equipos con los que cuente 

el proyecto. 

 Entrega de Bienes Esenciales y No esenciales; Para dar claridad 

de la garantía y estabilidad del proyecto, se realiza un programa para verificar el 

estado de los bienes comunes esenciales entregados en el proyecto, y se ejecuta la 

correspondiente entrega. Y después de lo cual, se realiza el programa y entrega 

correspondiente de los bienes comunes No esenciales los cuales se entregan con 

acta y firma de los propietarios finales de la copropiedad o personal delegado. 

Garantías del Proyecto; En este proceso se realiza las garantías que apliquen en 

los bienes comunes esenciales, contando un año después de haber ejecutado y entregado 

por acta dichas áreas.
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Figura 28; Sistema de Gestión para la Recepción de bienes comunes, en viviendas multifamiliares por medio de la metodología BIM. 

 

Fuente; Zonas BIM, (2020).
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Marco Socio Cultural 

Brindar servicio a empresas constructoras ubicadas en el territorio colombiano 

que participen en la construcción de viviendas multifamiliares, en las cuales hayan 

propiedades horizontales de bien común, para estratos 2 al 6, con el cual se busca 

beneficiar el proceso de entregas zonas comunes, Buscando brindar Agilidad y 

minimización de reprocesos para realizar la entrega, por medio de un sistema de gestión 

contemplado desde las primeras etapas de la construcción y al realizar la entrega de bienes 

comunes, el conjunto contaría con todos los elementos comunes en perfecto estado. 

6. SERVICIO 

6.1. Nombre del servicio 

Sistema de Gestión para la Recepción de bienes comunes, en viviendas 

multifamiliares por medio de la metodología BIM, es un servicio basado en un sistema 

de gestión para la entrega de los bienes y áreas comunes de un conjunto residencial de 

vivienda multifamiliar, al cual se le designó como nombre comercial SG-RAC, Cuyo 

nombre es la abreviatura de la frase Sistema de Gestión para la Recepción de Áreas 

Comunes. 

Con la intención de darle la identidad al servicio en Zonas BIM, se definió el 

siguiente logo para la comercialización, del servicio del Sistema de Gestión para la 

Recepción de Áreas Comunes. Basando la nuestra identidad cromática de la compañía en 

el color Azul y Color verde, con los cuales se busca inspirar los siguientes sentimientos, 

a nuestros clientes;  

● Azul: estabilidad, confianza, racionalidad. 

● Verde: crecimiento, naturaleza, fertilidad, dinero, aire libre. 
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Figura 29; Logo SG-RAC 

 

Fuente; Zonas BIM (2020) 

Asimismo, el slogan que identifica el servicio ofrecido es; ¡Somos la mejor 

Opción Para tu Área Común! 

6.2. Ficha técnica 

Tabla 20 Ficha Técnica 
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Denominación Del Servicio 

SG-RAC, Es un servicio creado para realizar la recepción de bienes 

comunes de una propiedad horizontal para conjuntos de vivienda multifamiliares, 

por medio de la metodología BIM,  la cual busca facilitar, agilizar y estandarizar 

las entregas o recepciones de las áreas y bienes comunes esenciales y no 

esenciales de una copropiedad, El cual se distingue por contar con un proceso 

sistematizado para realizar la entrega de las áreas comunes por medio de un 

sistema de gestión calificado y enfocado en reducir tiempo y presupuesto.  

Descripción De Zonas Comunes 

Según la Ley 675 de 2001, la cual es la encargada de regular las zonas 

comunes de un conjunto, se define como bien común “Las Partes del edificio o 

conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal pertenecientes en 

proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o 

destinación permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, 

conservación, seguridad, uso, goce o explotación de los bienes de dominio 

particular. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).  

Figura 30; Explicación Propiedad Horizontal 

 

Fuente; Google (2021). 

Asimismo, las zonas comunes de uso exclusivo contempladas en el 

artículo 22 de la ley 675 del 2001 son aquellas determinadas como tal dentro de 

los estatutos o reglamento de propiedad horizontal; estas se especifican como los 

bienes comunes no necesarios para el disfrute y goce particular. 
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Presentación Del Servicio 

Con la intención de presentar un servicio innovador y enfocado bajo la 

metodología BIM, la cual es una herramienta de trabajo colaborativo basada en 

el uso de un software dinámico el cual gestiona la totalidad del ciclo de vida de 

un proyecto, como es el diseño, la construcción y el mantenimiento.  Este 

proyecto funciona por medio del modelo tridimensional, el cual contiene 

información de un proyecto de vivienda multifamiliar, vinculado desde la 

plataforma BIM 360.  

Es por lo anterior que, Zonas BIM, Enfocara su servicio SG-RAC en la 

séptima dimensión de la metodología BIM, La cual está enfocada en la gestión, 

operación y mantenimiento del proyecto. Teniendo en cuenta las anteriores 

dimensiones.  

Tabla 21 Niveles metodología BIM 

Fuente; Taller BIM UCMC (2019). 

Descripción De La Plataforma 

Autodesk BIM 360 es una plataforma en la nube de Autodesk para la 

entrega eficiente de proyectos en la industria de la Arquitectura, Ingeniería y 

Construcción. La cual está pensada para ayudar a la toma de decisiones 

informadas durante todo el ciclo de vida del proyecto, logrando crear resultados 

predictibles y rentables. Esta plataforma permite realizar las siguientes 

actividades;  

● Colaboración de diseño. 

● Coordinación 

● Constructibilidad 

● Gestión de Documentos 
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● Gestión de Calidad 

● Administración de Seguridad 

● Optimización flujos de Trabajo 

● Informe y Análisis 

Figura 31;  Logo BIM360° 

  

Fuente; Autodesk, (2018) 

 

Autodesk, es una compañía dedicada a la fabricación de software para las 

industrias de manufacturas, infraestructuras, construcción, medios y entretenimiento. Los 

cuales ofrecen soluciones en 2D y 3D. 

Entre los software que ofrece Autodesk se encuentra Autodesk BIM360°, la cual 

es una plataforma de gestión de construcción basada en la nube que mejora la entrega y 

los resultados del proyecto. Autodesk (2018). Inmerso al software de BIM360°, se 

encuentran cuatro productos los cuales contienen módulos de funcionalidades que están 

alineados a las tareas y fases de un proyecto, organizados así;   

 BIM 360 Docs, Facilita la documentación de la información, Facilita la 

administración de un proyecto y la gestión de los documentos. 

 BIM 360 Design, Se centra en la colaboración del diseño. 

 BIM 360 Glue, Automatiza y simplifica los procesos de coordinación.   

 BIM 360 Build, Mejora el control de la calidad en la construcción y la 

seguridad en el lugar de trabajo. 

Dichos productos contienen la siguiente información de un proyecto.  
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Tabla 22 Productos BIM 360° 

  

Fuente; Autodesk (2018). 

Funciones Del Servicio 

SG-RAC, Es un servicio que busca guiar a las constructoras de viviendas 

multifamiliares en realizar las entregas de zonas comunes en los conjunto 

residenciales construidos, el cual implementa la metodología BIM, bajo un 

sistema de gestión enfocado en realizar la entrega y recepción de las áreas 

comunes, evitando inconvenientes legales y jurídicos con la administración y 

propietarios de los bienes privados del conjunto. 

Ventajas Comparativas 

SG-RAC, Es un sistema de gestión integral, sistematizado y 

estandarizado para la Recepción de Áreas Comunes. El cual tiene metodologías 

y procesos estandarizados para ser aplicado, en diferentes proyectos de viviendas 

multifamiliares, el cual no se verá afectado al realizar varias asesorías e 

interventorías paralelas.  
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Requisitos  

Para poder realizar una interventoría y consultoría eficaz, el ente 

constructor debe colaborar con las peticiones que realice la interventoría de las 

zonas comunes. Ya que es fundamental acceder a la información, técnica, legal, 

del proyecto al que se le realizará el servicio de interventoría para entrega de 

áreas comunes. Cabe aclarar que, Zonas BIM, bajo su servicio SG-RAC, será el 

ente encargado y responsable de gestionar, ordenar, realizar y entregar todos los 

requerimientos para concretar la entrega de los bienes comunes a la copropiedad.  

Requisitos De Documentación Legal 

Desde la metodología presentada, para todos los proyectos interesados en 

ejecutar y culminar la entrega de los bienes comunes de su copropiedad por 

medio de Zonas BIM, es indispensable que cumplan con la siguiente 

documentación legal.  

● Licencia de construcción con sus modificaciones  

● Planos del reglamento de propiedad  

● Arquitectónicos con  sello de curaduría 

● Estructurales con sello de curaduría 

Requisitos De Documentación Técnica 

Desde la metodología presentada, para todos los proyectos interesados en 

ejecutar y culminar la entrega de los bienes comunes de su copropiedad por 

medio de Zonas BIM, es indispensable que cumplan con la siguiente 

documentación técnica.  

● Memorias de cálculo (estructurales, tanque de agua, 

plataformas, instalaciones, todos) 

● Estudios de suelos 

● Control de asentamientos mensual (Desde el fin de la 

Construcción) 
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Requisitos del Sistema, BIM 360. 

Dado que BIM 360 es un servicio basado en web, no existen requisitos de 

hardware específicos. Pero para poder acceder a la plataforma se deben tener en cuenta 

las siguientes recomendaciones.  

Navegador Compatible. Se recomiendan navegadores de 64 bits para una 

experiencia de visualización óptima. 

Tabla 23 Navegador compatible para BIM 360. 

 

Fuente; Autodesk (2021). 

Cabe resaltar que Autodesk al principio del año realizo la siguiente notificación 

en cuanto a los navegadores compatibles con la plataforma;  

* Microsoft ha anunciado que las aplicaciones y servicios de Microsoft 365 ya no 

serán compatibles con IE11 a principios de la segunda mitad de 2021. Como resultado, 

la compatibilidad con IE11 dejará de estar disponible en los próximos meses para BIM 

360. A principios de marzo, nuevas funciones o las mejoras no estarán disponibles en 

IE11 y, a finales de julio, el soporte de IE11 se eliminará por completo”. Autodesk (2021). 

Dispositivos Soportados.  

Tabla 24 Dispositivos soportados por BIM 360. 

 

Fuente; Autodesk (2021). 
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Sistema Operativo.  

Tabla 25 Sistema Operativo para BIM 360. 

 

Fuente; Autodesk (2021). 

Centro de Datos.  

Tabla 26 Centro de Datos BIM 360. 

 

Fuente; Autodesk (2021). 



92 

 

Espacio en el Disco. Autodesk afirma que para el correcto uso de su plataforma 

esta consume tres veces (3X) el espacio total en disco consumido por archivos RVT 

equivalentes para todos los proyectos compartidos en la nube a los que accede el usuario. 

Conectividad.  

Tabla 27 Requisitos de Conectividad BIM 360. 

 

Fuente; Autodesk (2021). 

Seguridad  

Para generar confianza en nuestros clientes, cumplimos con los 

requerimientos de seguridad de la resolución 1409 de 2012,  la cual establece el 

Reglamento de Seguridad para protección contra caídas en trabajo en alturas. 

Requeridos para el ingreso del personal a obra. 

Visitas 

Para realizar el control y seguimiento para realizar la recepción de áreas 

comunes, se realizan las visitas necesarias y requeridas en cada proyecto. Las 

cuales se hacen con un equipo de profesionales idóneos, escogidos por las 

características administrativas, técnicas y legales de cada área común.    

Cumplimiento Normativo 

Teniendo en cuenta que, las áreas comunes están reguladas bajo la Ley 

675 de 2001, el servicio ofrecido cumple con todas las normas establecidas en 

dicha Ley, como los son;  

●  ISO 9001              

● Ley 675 2001 

● Ley 1480 de 2011 

● NSR 10 

● NTC 1500 
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● NTC 2004 

● NTC 2050 

Unidades De Entrega 

Con el objetivo de cumplir con una unidad de medida que sea fácil de 

implementar en cualquier área común, las entregas de las zonas comunes se 

medirán teniendo en cuenta el porcentaje (%) total del conjunto residencial para 

las áreas comunes sobre los metros cuadrados (m2) construidos. 

Garantía 

La garantía aplicada a los proyectos manejados por SG-RAC, como 

bienes no esenciales es 1 (un) año, para bienes esenciales 3 (tres) años y para 

soportes técnicos de la plataforma es de 5 (cinco) años. 

 

6.3.1. Modo de Prestación del servicio. 

Zonas BIM es una empresa colombiana con alta experiencia en el servicio 

profesional para la recepción de bienes y zonas comunes en diversos espacios 

comerciales y residenciales. Ofrecemos el mejor servicio con nuestro equipo de 

trabajo los cuales son expertos en administrar, revisar, recibir, construir y mantener 

su proyecto de manera estable, confiable y segura, ofreciendo al cliente por medio 

de la innovación: calidad, rapidez, cuidado y buen precio. 

Con la intención de presentar un servicio ágil, oportuno y metodológico, en 

Zonas BIM, se propuso un servicio enfocado en un sistema de gestión para la 

recepción de áreas comunes, ofrecido a las constructoras y administraciones de 

viviendas multifamiliares, localizadas en la ciudad de Bogotá. Es por esto, que SG-

RAC, Es un servicio enfocado en realizar proyectos con altos estándares de calidad, 

con el cual buscamos ofrecerles a nuestros clientes la tranquilidad de habitar sus 

hogares y espacios sociales, recibidos ha conformidad con todos los requisitos 

exigidos por la normativa colombiana actual. Desde nuestra empresa buscamos 

aportar al desarrollo de la economía y a una mejor sociedad. 
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Estructura De Descomposición Del Trabajo 

Basándonos en los propósitos y metas que se plantea desde Zonas BIM, se ejecuta 

la siguiente estructura de descomposición del trabajo con el fin de cumplir con los 

objetivos y crear los entregables requeridos, donde cada nivel descendente de la EDT 

representa una definición con un detalle incrementado del trabajo enfocados al proceso 

de cumplimiento de objetivos. 

Es por lo cual, el propósito de la EDT realizada es organizar y definir el alcance 

total del proyecto según lo planteado desde el objetivo de la empresa. En cuatro 

principales entregables o fases del servicio, como lo es;  

 Fase de Investigación  

 Requerimientos y Necesidades del servicio 

 Construcción o materialización del servicio 

 Marketing  y comercialización  del servicio
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Tabla 28, Estructura de descomposición del trabajo. 

 

Fuente; Zonas BIM, (2021)
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Particularidades Administrativas Y Procedimientos 

Mapa De Procesos. Para definir la metodología a implementar en el servicio y 

cumplir los objetivos planteados en Zonas BIM, nos basamos en el proceso constructivo 

de un proyecto de edificación multifamiliar, el cual tiene tres fases principales como lo 

es el Inicio, construcción y Entrega.  

En primer lugar, se encuentra el proceso de inicio del proyecto, en el cual, el 

propone un diseño y conceptualización del mismo, una vez el proyecto se encuentra en 

diseños y estudios definidos y aprobados, Zonas BIM, por medio de su servicio SG-RAC, 

realiza la presentación del servicio, proceso en el cual se elaboran y coordinan los diseños 

arquitectónicos, estructurales e instalaciones (hidrosanitarias-eléctricas-mecánicas y 

especiales) de los bienes comunes esenciales y no esenciales, en este proceso se generan 

los archivos 3D titulados y numerados  para una posterior entrega de bienes comunes 

estos archivos estarán diseñados según las leyes, decretos y normas vigentes, para 

correcta construcción y materialización del proyecto los cuales deberán ser aprobados por 

la interventoría del proyecto.   

Es Asi, que la metodología planteada tiene el fin de identificar los requerimientos 

de las zonas comunes de un proyecto basados en una guía de diseño y corroboración de 

la normatividad existente, con el fin de realizar para una oportuna corrección del diseño 

antes de la materialización del proyecto.  

Sin lugar a dudas este proceso de verificación, coordinación, corroboración de 

normatividad y corrección en el diseño facilita el proceso de entrega de bienes comunes 

el cual es el principal objetivo de SG-RAC. De forma tal, que para realizar dicha 

verificación utilizaremos la metodología BIM, la cual tiene como fin el modelado de la 

información para la construcción por medio de un proceso que comienza con la creación 

de un modelo 3D inteligente y permite la administración de documentos, coordinación y 

simulación durante todo el ciclo de vida del proyecto planificación, diseño, construcción, 

operación y mantenimiento. 
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Tabla 29 Metodología de implementación SG-RAC, Inicio y Planeación. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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Para el proceso de  construcción, planteado en la metodología del servicio, Zonas 

BIM  por medio del servicio SG-RAC,   empieza su  proceso de interventoría  en la 

ejecución de obra por medio de la inspección  de los procesos constructivos  realizados 

en el campo; en esta metodología en el proceso de construcción  se hace necesario y 

obligatorio, ya que según la Ley 675 de 2001, el propietario inicial de un conjunto de 

propiedad horizontal como lo son las constructoras, están obligadas a  realizar la entrega 

de los bienes esenciales y no esenciales que componen un conjunto.  

Por consiguiente, en la fase de construcción del proyecto, se plantea realizar el 

seguimiento de los materiales, procesos constructivos, recolección de información, 

registro fotográfico, fichas técnicas de los equipos instalados como lo son las bombas 

requeridas para el abastecimiento de agua potable en las unidades de vivienda, ascensores, 

etc.  

Es de suma importancia, realizar el proceso de recolección de información  de la 

ejecución  del proyecto ya que en el momento de realizar la entrega del bien común a la 

copropiedad, se facilita  y agiliza  la entrega de la documentación.  

Por otro lado, el proceso de interventoría desde la ejecución de la construcción, 

genera calidad en el proceso constructivo teniendo en cuenta que la interventoría se 

centrará en los bienes comunes esenciales y no esenciales de una copropiedad, con el fin 

de reducir las fallas constructivas que se generan en un proyecto construcción. Asi mismo 

de esta interventoría se dejara la bitácora de obra de los bienes comunes para 

posteriormente poder entregar los soportes necesarios a la copropiedad y administración 

delegada.  

Cabe resaltar que  en la metodología propuesta desde la construcción y 

verificación de obra facilita la creación del modelado record,  de las correcciones 

realizadas en cuanto a los diseños arquitectónicos, estructurales e instalaciones técnicas 

de un proyecto.  Asi dando cumplimiento al proceso de verificación de diseños  vs lo 

construido. 

Seguido a la instalación de los equipos requeridos para la obra, saldrá el 

cronograma y cuadro de costos requerido para el mantenimiento de las zonas comunes 

requerido durante 28 semanas máximo para la culminación de la entrega de bienes 

comunes.   Para concluir el flujo de construcción se deberá generar el manual de  uso y 
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mantenimiento de los bienes comunes esenciales y no esenciales,  los cuales deberán ser 

entregados a la administración provisional una vez se entregue  la primera unidad de 

vivienda del conjunto de viviendas multifamiliares.
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Tabla 30 Metodología de implementación SG-RAC, Construcción. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021) 
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Por último, para la materialización y fin de la metodología cumple con el fin de 

realizar la entrega de bienes comunes, este proceso por medio del formato de citación 

para reunión inicial con la administración y copropiedad del proyecto, se realiza una 

reunión para invitar y citar a entrega al propietario final o representante legal de la 

copropiedad, seguido a esto se realiza el cronograma de entrega el cual tiene un tiempo 

máximo de ejecución de 28 semanas o 7 meses.  

Posteriormente se realiza el ensamble o montaje en la plataforma BIM 360, de 

Autodesk, en esta plataforma se deberá subir la información y documentación recopilada 

en el proceso de inicio y construcción del proyecto, como lo es, la bitácora de obra, 

registro fotográfico, documentación técnica, legal y jurídica.  

Entrega de usuario en la plataforma BIM 360,  Por cada proyecto se entregara a 

la copropiedad un (1) usuario en la plataforma BIM 360, Esto con el fin de poder entregar 

la documentación legal, administrativa, jurídica y técnica del proyecto, en forma digital 

centrada en un modelo de visualización 3D. 

Para concluir y materializar el fin de la metodología presentada, se dará inicio a 

la entrega de las zonas contempladas, dejando evidencia bajo acta física y digital  en la 

plataforma BIM360.  Con el fin de tener toda la trazabilidad del proyecto desde su 

conceptualización hasta la entrega y puesta en marcha.
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Tabla 31 Metodología de implementación SG-RAC, Entrega bien común. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021)
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Plataforma BIM360. Para el uso de la plataforma BIM 360, indispensable para 

la aplicabilidad de la metodología se entrega de usuario en la plataforma BIM 360,  Por 

cada proyecto se entregara a la copropiedad un (1) usuario en la plataforma BIM 360, 

Esto con el fin de poder entregar la documentación legal, administrativa, jurídica y técnica 

del proyecto, en forma digital centrada en un modelo de visualización 3D. 

La plataforma tendrá cargada la información de básica del proyecto, como la 

ubicación, datos geográficos, clima, ente constructor y las principales correcciones 

realizadas en el proyecto. 

Figura 32, Inicio Proyecto BIM360 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

Seguido a esto dentro de la administración de documentos se encontrara la carpeta 

de construcciones, y en ella estará reposada las subcarpetas de cada dependencia o 

especialidad de diseño, como por ejemplo arquitectura, geotecnia.  
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Figura 33 Administrador de documentos, Proyecto BIM360. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

Posteriormente en cada carpeta se encontrara la subcarpeta de documentos, 

modelos 3D y Planos 2D, de la especialidad o área común, nombrada en la carpeta inicial. 

Figura 34, Subcarpetas por tipo de documentos, Proyecto BIM360. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

Finalmente, los archivos se podrán visualizar o descargar desde la plataforma BIM 

360. Y así poder en tiempo real el proyecto con todos los ajustes o cambios realizados y 

asimismo se podrá visualizar el proyecto en 3D, Esta visualización facilitara el proceso 

de verificación de diseños y mantenimiento de la edificación, a razón que será más fácil 

interpretar los diseños bajo en modelo de 3D.  
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Figura 35, Visualización de archivo en subcarpeta, Proyecto BIM360. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

La plataforma BIM 360, desde su visor en 2D y 3D, Genera una mejor 

interpretación de los planos del proyecto, ya que los administradores de las propiedades 

horizontales y las copropiedades tendrán la facilidad de visualizar el proyecto en un 

100%. 

Figura 36, Vista Documento 2D y 3D en BIM 360. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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Duración Ciclo De Prestación 

ZONAS BIM, para la prestación de servicio SG-RAC, se estipulara un ciclo de 

vida indicado y pensado, en cumplir las expectativas de cliente y así poder ser 

competitivos  en el mercado, rediciendo el tiempo de entrega de los bienes comunes en 

un 50% o más.  

Por lo tanto, el ciclo de vida del servicio se basa y hace uso de la metodología 

BIM, ya que por medio del trabajo colaborativo requerido para la prestación del servicio, 

el cual está pensado desde el pre ciclo de vida del proyecto, proceso que identifica las 

necesidades del proyecto. En la pre construcción, se estudian los diseños del proyecto y 

se identifican las áreas o bienes comunes que contiene el proyecto; para el proceso de 

construcción, se plantea revisar y corroborar la información obtenida de los diseños y de 

la fase de la pre construcción, así mismo se propone recolectar toda la información 

necesaria para el mantenimiento de la edificación  y post construcción el cual es el último 

proceso de la vida útil del proyecto.  

Para sintetizar, el ciclo de vida del proyecto tendrá la misma duración del ciclo de 

vida del proyecto hasta su fase de construcción y posteriormente materializar la entrega 

de bienes comunes, por lo cual para el proceso de entrega se propone un periodo de 

duración de máximo 28 semanas, para un proyecto que tenga contratado las 25 zonas 

comunes ofrecidas en el paquete 5. 

Capacidad Instalada 

Con el fin, de conocer la capacidad instalada del servicio se propone 

establecer los recursos requeridos para realizar la recepción de los bienes comunes 

que contiene un conjunto de propiedad horizontal, los cuales se categorizaron de la 

siguiente forma. 
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Tabla 32 Capacidad Instalada Salones Comunales o Club House 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

Tabla 33 Capacidad Instalada, para entrega de equipos de presión para red de suministro de agua. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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Tabla 34 Capacidad Instalada, para entrega de planta eléctrica. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

Tabla 35 Capacidad Instalada, para entrega de equipos eyector de aguas lluvias. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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Tabla 36 Capacidad Instalada, para entrega de red extinción de incendios y equipo contraincendios. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

 



110 

 

Tabla 37 Capacidad Instalada, para entrega de red detección de incendios. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

Tabla 38 Capacidad Instalada, para entrega de ascensores 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 
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Tabla 39 Capacidad Instalada, para entrega de puntos fijos. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

Tabla 40 Capacidad Instalada, para entrega de portería. 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

Puesta En Marcha 

ZONAS BIM S.A.S es una compañía orientada en clientes del gremio que 

representa los intereses de la cadena de la construcción. Su enfoque principal son la 

constructoras de vivienda multifamiliar, con las cuales se pactan acuerdos para prestar los 

servicios en asesoramiento y adecuaciones en las áreas pertinentes, escogiendo la 
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metodología indicada para renovar, reorganizar o recuperar las zonas con ayuda del 

software BIM 360.  

Finalmente se efectúa la entrega de las áreas como lo dice la ley atendiendo a la 

obligación de entrega de zonas comunes por parte del constructor o propietario inicial 

logrando el respectivo provecho y apropio de los espacios adicionales que se ofrecen. 

Para la puesta en marcha se ha escogido un proyecto de la constructora Amarilo 

S.A.S. el cual cumple con las características de una propiedad horizontal.  

Este proyecto de vivienda ubicado en Madrid Cundinamarca, conformado por 

37.859m² área en los que se construirán 384 unidades, con 3 tipos diferentes de vivienda. 

 

Figura 37 Ubicación Proyecto para puesta en Marcha. 

 

Fuente; Google Maps. (2021). 

La constructora Amarilo realiza en la ciudad de Madrid Cundinamarca un nuevo 

proyecto arquitectónico de vivienda multifamiliar estrato 4 y requieren del servicio de 

consultoría para la entrega de los bienes y áreas comunes de un conjunto residencial, por esto 
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se contactan con la empresa ZONAS BIM S.A.S para adquirir el Sistema de Gestión para la 

Recepción de bienes comunes, en viviendas multifamiliares por medio de la metodología 

BIM360, es un servicio basado en un (sistema de gestión para la entrega de los bienes y áreas 

comunes de un conjunto residencial de vivienda multifamiliar). Para así minimizar los 

problemas que se presentan en la entrega de zonas comunes y generar un impacto positivo 

ambientalmente, hemos realizado este proyecto con el fin de aportar con la disminución de 

recursos materiales ya que, con la disminución de reprocesas en la entrega de las zonas 

comunes, los materiales físicos que se utilizan para acondicionar los bienes comunes de un 

edificio no generan desperdicio o desaprovechamiento. 

Según el requerimiento el proyecto consta con un área de 37.859 m2 y el área a 

intervenir es de 2.050 m2 para los siguientes  bienes comunes esenciales y no esenciales: 

Figura 38 Bienes  Comunes La Pradera No Esenciales. 

Fuente; Amarilo S.A.S. (2018). 
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Figura 39 Implantación  Bienes Comunes Esenciales y No Esenciales. 

Fuente; Zonas BIM  (2021). 

Para realizar la puesta en marcha del servicio ofrecido SG-RAC en Zonas BIM, para 

el proyecto La Pradera de la constructora Amarilo S.A.S, hemos basado nuestro servicio en 

el siguiente flujo-grama. 
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Figura 40 Flujograma del Servicio SG-RAC 

 

Fuente; Zonas BIM  (2021). 

Es por lo cual que el servicio ofrecido empieza con la solicitud del cliente 

constructor, en el cual indica las necesidades y las expectativas que espera con el servicio 

a adquirir. Posteriormente se realiza el siguiente flujo. 

Necesidad del Proyecto. 

Para la puesta en marcha con el proyecto La Pradera se identificaron las 

necesidades, físicas, administrativas y legales que requería dicho conjunto de propiedad 

horizontal. Es por esto que se idéntico, que este requiere;  

 Revisión de documentación Legal, técnica y jurídica.  

 Revisión de áreas o bienes comunes, las cuales son las áreas por las cuales 

está compuesto el proyecto como; dieciséis (16) torres, seis (6) pisos por 

torre, cuatro (4) apartamentos por piso, con una totalidad de viviendas 

privadas de 384 unidades; realizado en tres (3) etapas, compuesto por una 

(1) portería, un complejo de salón comunal, sótano para parqueaderos, 

parqueaderos sobre plataforma, vías y senderos peatonales, BBQ, Parque 
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con juegos biosaludables, parque infantil, planta eléctrica, equipo red de 

detección y extinción de incendios, equipo eyector. Etc.  

 Entrega de todas las áreas comunes al administrador final. Ya que este se 

encontraba bajo una administración provisional y al momento no se ha 

realizado ningún acercamiento para la recepción de áreas comunes.  

Escoger el paquete requerido para el proyecto.  

Luego de conocer las necesidades del proyecto, se pudo evidenciar que para la 

puesta en marcha del proyecto La Pradera, se requiere la metodología de implementación 

5, la cual está basada y especializada en realizar la recepción de todas las áreas comunes 

de un proyecto desde sus inicios incluyendo la documentación, técnica, legal y jurídica.  

Recopilación de la información del proyecto entregado por el constructor.  

Para iniciar con el proceso de recopilación desde el área de planeación de Zonas 

BIM, Se realiza una citación de reunión al cliente constructor y específicamente con los 

encargados del proyecto para con estos concordar y presentar al equipo técnico el cual 

será el encargado de realizar la recopilación de la documentación en el proyecto. Una vez 

concluida la reunión se pactan las fechas de visita y permisos necesarios para la 

recolección de los mismos.  

Por otro lado, el equipo técnico será el encargado de entregar la información 

recolectada al BIM MANAGER, el cual principal delegado para subir la documentación 

recolectada en la plataforma BIM 360.  

Análisis de la información del proyecto entregado por el constructor.  

Después, de haber tener la información física y digital en la plataforma BIM 360, 

el equipo técnico junto con el personal jurídico, serán los encargados de realizar la 

revisión de tota la documentación y adjuntar a estas los formatos 071, 072, 073, 074, 075, 

076, 077, 078, 079, de Check List. Los cuales están basados en las normas que apliquen 

a cada área y son los testigos de la revisión realizada.  

Inspección física del proyecto.  

Una vez realizada la revisión de la información entregada por el constructor, el 

residente técnico de Zonas BIM, Encargado para dicho proyecto, realizara una primera 



117 

 

visita a obra de inspección visual, en la cual deberá realizar un registro fotográfico 

completo del proyecto y entregar diligenciado los formatos 080, 082, 083, 084, 085, 086, 

087, 088, 089, de Check List, al coordinador de proyectos, y este será el encargado de 

contratar y disponer las cuadrillas de personal técnico solicitado en cada uno de estos 

formatos para una segunda visita de revisión en el proyecto, después de lo cual el 

residente técnico delegado en dicho proyecto deberá realizar un informe completo de las 

inconsistencias y áreas a intervenir para realizar la posterior entrega de cada área.  

Verificación de planos vs la inspección física.  

Con el registro fotográfico entregado por el residente técnico del proyecto, el 

coordinador deberá organizar y entregar la relación de cada área VS lo aprobado por los 

planos de curaduría.  

Verificación proyecto construido VS Normativa existente.  

Para la verificación del proyecto construido VS la normativa existente el 

coordinador técnico deberá realizar una revisión de los planos estipulados en el formato 

PL-023, junto con el encargado jurídico al proyecto, con el fin de diligenciar el formato 

RPL-023, y dejar el testigo de la labor realizada para una posterior entrega al propietario 

final.  

Presentación informe a constructora.  

Finalmente, con la revisión e inspección documental Zonas BIM, desde su 

departamento de técnico, entregara a la constructora, el informe del proyecto, el cual 

incluye todas las deficiencias y fortaleza encontradas en el proyecto, para que esta evalué, 

si requiere concluir la recepción de bienes comunes del proyecto, con Zonas BIM. 15  

Presentación cronograma de actividades a constructora.  

Una vez entregado el informe del proyecto, se realizara la presentación del 

cronograma de actividades a realizar por intervención de las áreas afectadas y valoradas 

en el informe entregado.  
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Presentación de presupuesto a constructora.  

Una vez entregado el informe del proyecto, se realizara la presentación del 

presupuesto requerido para realizar las de actividades de intervención de las áreas 

afectadas y valoradas en el informe entregado.  

Entrega de documentación técnica a la copropiedad.  

Una vez definido el consejo por la copropiedad y la administración del conjunto 

La Pradera, se realizara una reunión para realizar la entrega de la documentación legal, 

técnica y jurídica del proyecto. Y asimismo el usuario en la plataforma BIM360, con su 

respectiva capacitación al administrador para el uso de la misma. 

Entrega de manuales de uso y mantenimiento a la copropiedad  

En este proceso el residente técnico en compañía del personal jurídico encargado 

del proyecto, deberán realizar la entrega de los manuales de uso y mantenimiento de todos 

los equipos del proyecto consignados en el formato EM-023. Bajo el formato CEM-023.  
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Tabla 41 Listado de Documentos de una Copropiedad 

Fuente; Zonas BIM  (2021). 

LICENCIA DE CONSTRUCCION CON SUS MODIFICACIONES   - físico + BIM360

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL + PLANOS del Reglamento de 

Propiedad Horizontal - físico + BIM360

MEMORIAS DE CALCULO (estructurales, tanque de agua, plataformas, 

instalaciones, todos) - físico + BIM360

ESTUDIOS DE SUELOS - físico + BIM360

CONTROL DE ASENTAMIENTOS MENSUAL - físico + BIM360

3. PLANOS ARQUITECTONICOS ARQUITECTONICOS CON  SELLO DE CURADURIA  físico + BIM360

4. PLANOS ESTRUCTURALES ESTRUCTURALES CON SELLO DE CURADURIA  físico + BIM360

HIDROSANITARIOS Y GAS CON SELLO DE EMPRESAS PUBLICAS - físico + BIM360

ELECTRICOS CON SELLO ENEL CODENSA - físico + BIM360

PLANOS RECORD  (instalaciones) - físico + BIM360

CERTIFICADOS RETIE - físico + BIM360

RECIBO DE INSTALACIONES DE GAS NATURAL POR PARTE DE LA ENTIDAD 

RESPONSABLE

RECIBOS DE INSTALACION DE SERVICIO DE ENERGIA - ACUEDUCTO. - físico + 

BIM360

PLANTA DE EMERGENCIA CARTA DE GARANTIA, MANUAL Y PUESTA EN 

MARCHA - físico + BIM360

EQUIPO EYECTOR, ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL Y GARANTIA. - físico + 

BIM360

EQUIPO DE PRESION ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL Y GARANTIA. - físico 

+ BIM360

EQUIPO DE RED CONTRA  INCENDIO ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL Y 

GARANTIA. - físico + BIM360

 ASCENSORES, ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL,GARANTIA. Y 

CERTIFICACION TECNICA - físico + BIM360

CERTIFICADOS DE CALIDAD DE LA TUBERIA Y APARATOS ELECTRICOS - físico + 

BIM360

CARTA DE GARANTIA DE TEJA o  MANTO  - físico + BIM360

CERTIFICADO DE CALIDAD Y GARANTIA DE VENTANERIA, MANUAL DE 

MANTENIMIENTO - físico + BIM360

CERTIFICADO DE CALIDAD DE TUBERIA Y ELEMENTOS HIDROSANITARIOS 

INSTALADOS. - físico + BIM360

CERTIFICADO DE CALIDAD DE TUBERIA Y ELEMENTOS RED RCI Y GAS - físico + 

BIM360

CARTA DE MANTENIMIENTO, LAVADO Y DESINFECCION DEL TANQUE DE 

ALMACENAMIENTO DE AGUA POTABLE - físico + BIM360

GARANTIA DE IMPERMEABILIZACION DE FACHADAS - físico + BIM360

GARANTIA DE IMPERMEABILIZACION DE CUBIERTAS, TANQUES, PLATAFORMAS, 

OTROS  CON RECOMENDACIONES PARA EL MANTENIMIENTO PREVENTIVO - 

físico + BIM360

CERTIFICADO DE OCUPACION  o CERTIFICADO TECNICO DE OCUPACION.(El que 

aplique según la fecha de radicación de la licencia de construcción.) - físico + 

BIM360

INFORME DE SUPERVISION TECNICA, DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA DE 

CONSTRUCCION NSR 10 - físico + BIM360

CERTIFICADO  DE SUPERVISION TECNICA, DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA 

DE CONSTRUCCION NSR 10 - físico + BIM360

10. MANUAL DEL ADMINISTRADOR Y 

FICHAS TECNICAS
MANUAL DEL ADMINISTRADOR, FICHAS TECNICAS - físico + BIM360

8. CERTIFICADOS DE CALIDAD Y 

GARANTIAS

9. CERTIFICADOS TECNICOS.

ZONAS BIM                                                                                                                
Sistema de gestión para la recepción de áreas comunes

LISTADO DE DOCUMENTOS 

1.   DOCUMENTOS LEGALES

2. DOCUMENTOS TECNICOS

5. PLANOS INSTALACIONES

6. CERTIFICADOS DE INSTALACIONES

7. EQUIPOS ESPECIALES
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Recepción de Áreas comunes  

Para materializar la entrega de las zonas comunes del proyecto, el residente de 

obra, deberá entregar todas las áreas independientemente por medio del formato destinado 

para dicho fin EBC-457. Diligenciado para cada área. En la cual debe ser claro la fecha 

de la respectiva entrega por parte del administrador del conjunto. 

Tabla 42 Formato Entrega de Bien Común. 

 

Fuente; Zonas BIM  (2021). 
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Garantías y postventas.  

Para realizar cualquier entrega el administrador a cargo debe entregar y diligenciar 

en la plataforma BIM360, el formato de postventas V1. Y una vez recibido este el 

residente de ZONAS BIM, tendrá un tiempo máximo de visita a obra y respuesta por este 

mismo medio de 3 días, en el cual deberá estipular la fecha inicial entrega del área de la 

solicitud y el tiempo de ejecución del mismo. Y pactar la entrega de la postventa. 

 
Tabla 43 Formato de Posventa Bienes Comunes 

 

Fuente; Zonas BIM  (2021). 

Después de culminado el tiempo de postventa se dará por terminado y culminado 

el servicio con dicho proyecto, por medio un acta de finalización las partes deberán firmar 

el cierre del mismo.  

Por otro lado el equipo comercial se contactara con la administración del proyecto 

y le ofrecerá el mantenimiento de las áreas comunes de su proyecto. 
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6.4.Necesidades Y Requerimientos 

Dotación Básica 

Para la puesta en marcha del servicio, se requiere la siguiente dotación básica, 

para poder llevar a cabo la implementación del mismo.  

Oficina BIM. 

Para poder prestar nuestro servicio requerimos una oficina que estará 

espacialmente organizada para poder cumplir con los lineamientos y puestos para el 

rendimiento de los profesionales necesarios con el fin de trabajar en línea con el 

cumplimiento del flujo de trabajo expuesto anteriormente en el flujo grama del trabajo.  

Figura 41; Layout Oficina BIM 

 

Fuente; Zonas BIM (2021). 



123 

 

Showroom. 

Con el fin de mostrar el servicio a los clientes se exhibirá por medio de un 

Showroom o sala de exposición, con el fin de exponer el servicio a ofrecer y dar a conocer  

los posibles socios y clientes el funcionamiento del servicio.  

Nuestro showroom, contara con una persona experta en la atención al cliente y en 

el servicio de SG-RAC, y así poder explicarle al cliente las posibilidades de ganancia y 

mostrar la factibilidad de ahorro de tiempo y dinero con la aplicación del servicio.  

Tecnología Equipos Y Maquinaria 

Para la puesta en marcha del servicio, se requieren los siguientes equipos y 

licencias para poder llevar a cabo la implementación del mismo.  

Licencia Autodesk Para Revit. 

Para la implementación BIM, del servicio es necesario realizar la adquisición de 

la licencia para Revit de Autodesk, dicha licencia tiene un valor de $22.464.732, La cual 

funcionaria por tres años.  

Computador 

Para la implementación BIM, del servicio es necesario realizar la adquisición de 

un computador Asus Pulgadas RAM 8GB Disco Hibrido 1TB HDD + 256GB SSD, el 

cual cuenta con las características necesarias para realizar el seguimiento de la 

implementación BIM, Dicho equipo tiene un valor de $8.449.00.  

Proceso De Control De Calidad Y Seguridad Industrial  

Respecto al proceso de control de calidad, se definen los procedimientos para 

realizar seguimiento a la metodología BIM por ello es importante el aseguramiento de la 

calidad de la información que va a traspasarse, ampliarse o modificarse dentro de nuestro 

modelo BIM durante las estas fases, de igual manera tener los procedimiento necesarios 

frente al Sistema de Gestión de la Seguridad y Salud en el Trabajo de para así velar por 

un cumplimiento óptimo del Decreto Único Reglamento del sector Trabajo 1072 de 2015. 
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 Procedimiento de norma ISO 20000 para la calidad de servicios TI 

1 Procedimiento de inspección de puesto de trabajo. 

 Procedimiento para la elaboración de la matriz de riesgo. 

 Procedimiento de la investigación de exámenes médicos ocupacionales. 

 Procedimiento para la realización de simulacros. 

 Procedimiento para efectuar el diagnóstico de las condiciones de salud de los trabajadores. 

 

ISO 20000 Gestionar La Calidad De Servicios TI. 

La norma ISO/ IES 20000 establece una implementación efectiva y un 

planteamiento estructurado para desarrollar servicios de tecnología de la información 

fiables en lo referente a la gestión de servicios de TI. La certificación permite demostrar 

de manera independiente que los servicios ofrecidos cumplen con las mejores prácticas 

basándose en un Sistema de gestión de servicio TI llevando a cabo una planificación e 

implementación administrativa en el mismo, por medio de procedimiento de control de 

entregas, resoluciones y relaciones 

Procedimiento Inspección Puesto De Trabajo. 

Se tendrá en cuenta el Análisis del Puesto de Trabajo (APT)  individual de cada 

uno de nuestros colaboradores, para eso se contratará a una Fisioterapeuta quien se 

encargará de realizar el respectivo APT, donde se identificarán los peligros a los cuales 

están expuestos, y la probabilidad que se materialice un riesgo dentro de las instalaciones 

de la empresa, las condiciones adecuadas con las que deben trabajar y los horarios 

establecidos de la prolongación de su labor. 
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Para este procedimiento se tendrá en cuenta la resolución 2400 de 1979 que nos 

indica la higiene y seguridad industrial establecida para las condiciones mínimas con las 

que debe contar el ser humano, dentro y fuera de cualquier establecimiento. 

Procedimiento Para La Elaboración De La Matriz De Riesgo. 

Para este procedimiento, se estudiará la GUÍA TÉCNICA COLOMBIANA 45 

(GTC-45), que nos indica la manera en que se miden los peligros, y se valoran los riesgos, 

de esa forma se realizará la matriz de peligros o llamada matriz de riesgos. 

Conoceremos los factores de riesgos y cómo se pueden evitar con las medidas de 

intervención tales como: Eliminación, Sustitución, Controles de ingeniería, Controles 

administrativos y por último los EPP, así podremos empezar a mitigar los riesgos y 

controlar su forma de materializarse. 

Procedimiento De Exámenes Médicos Ocupacionales. 

Los exámenes médicos ocupacionales son de obligatoriedad del empleador, el 

primer examen se debe realizar al ingreso de nuestros colaboradores (EXAMEN DE 

INGRESO)  para darle una continuidad a sus patologías se debe realizar el examen cada 

año (EXAMEN PERIODICO) y cuando por algún motivo el colaborador ya no está 

vinculado con la compañía se debe tomar un examen final para determinar que no sale 

con alguna enfermedad generada por su trabajo u oficio (EXAMEN DE EGRESO). 

Para darle cumplimiento a este procedimiento se tendrá encuentra la evaluación 

periódica que realiza el ministerio de trabajo a los estándares mínimos del SG-SST. 

Procedimiento Para La Realización De Simulacros. 

Nuestra compañía trabajara de la mano con la alcaldía local, municipal y la 

entidad de bomberos de la zona, en la preparación, capacitación y entrenamiento de 

nuestros colaboradores, en PLANES DE EMERGENCIA, donde nos sumaremos al día 

preventivo de evacuación anual, establecida por el gobierno nacional y ministerio de 

desastres naturales. 
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Procedimiento Para Efectuar El Diagnóstico De Las Condiciones De Salud 

De Los Trabajadores. 

Para establecer las condiciones adecuadas de salud de los trabajadores, se 

trabajara de la mano con el centro médico que se contrata, para la realización de exámenes 

médicos ocupacionales, la IPS nos brindara las condiciones de salud anual, donde se 

validará el proceso de nuestros colaboradores en cada una de las patologías que presenten 

ya sean por su labor o comunes. 

Por otro lado se llevará un control interno mediante una matriz de condiciones de 

salud que permita saber cada una de las patologías de nuestros colaboradores, la cantidad 

de incapacidades y la frecuencia con que estas se presentan.  

Sistema Y Medio De Presentación 

SG-RAC funcionará bajo un sistema de gestión concertado por medio de procesos 

de flujo, los cuales se basan en los requerimientos que tienen los zona y bienes comunes 

de un conjunto residencial, nuestra metodología está centrada y contempla las 

disposiciones de las Leyes, normas  y reglamentos constructivos, requeridos para 

salvaguardar la vida humana en las viviendas residenciales. De modo que para presentar 

el sistema de gestión se utilizará la metodología BIM, empleando los flujos de los 

objetivos del servicio y los manuales de información del proyecto los cuales van a 

contener todas las etapas del ciclo de vida del proyecto. Usando así, El BPMN, el cual es 

una notación gráfica estandarizada que permite el modelado de procesos de negocios en 

un formato de flujo de trabajo.  

Es por lo tanto, que para definir el empaque y presentación de nuestro servicio, 

pudimos determinar que en el servicio a ofrecer se presentará de forma directa por medio 

de visitas técnicas en los conjuntos a contratar y para empacar los servicios a ofrecer se 

realizará por medio la plataforma BIM 360, la cual nos servirá para entregar la 

información técnica, jurídica y legal, de las áreas comunes a nuestros clientes potenciales. 

Ya que, BIM 360 permite la centralización de la información del proyecto en un 

repositorio de información, así como la colaboración multidisciplinaria de todas las 

personas dentro de un proyecto y la creación de flujos de trabajo de asignación y 

seguimiento de conflictos de diseño. Para que la experiencia de recepción de bienes 

comunes resulte más sencillo, práctico y novedoso.  
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6.5.Costos  

Para determinar los costos de servicio se realizó un sondeo versus las empresas 

competidoras por medio de un cuadro comparativo donde se tuvo en cuenta la 

metodología del servicio y el valor de prestación del mismo.   

Tabla 44 Valores Comerciales de la Competencia. 

Empresa Metodología Valor Comercial del Servicio 

Lonja de Propiedad Raíz 

Avaluadores y 

Constructores de Colombia

 

1 Etapa; Análisis de la 

documentación (Licencias, 

planos, garantías, manuales 

etc). 

2 Etapa; Inspección física 

zonas comunes. 

3 Etapa; Verificación de 

Normatividad y entrega de 

informe técnico de hallazgos 

y deficiencias.  

4 Etapa; Acuerdo directo y/o 

audiencia de conciliación.  

$33.900.000 

Arquitectura Forense 

Fase 1; Recaudo de 

Información.  

Fase 2; Verificación de 

obra. 

Fase 3; Verificación y 

cumplimiento de las 

normas.  

$35.224.000 

Aval Urbano 

 

Etapa 1; Revisión de 

documentación 

DISPONIBLE. 

Etapa 2; Estudio de la 

documentación técnica  

Etapa 3; Visitas de 

Inspección. 

Etapa 4; Entrega de 

Informe. 

Etapa 5; Conciliación con 

el constructor. 

$24.800.000 
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Etapa 6; Verificación de 

Trabajos. 

Etapa 7; Entrega de 

Informe Final. 

LIVORNO Construcciones 

Inmobiliarias SAS 

 

Fase 1; Reunión con la 

copropiedad, Inspección 

física de las áreas, 

verificación, Elaboración 

del documento técnico.  

Fase 2; Recibo de Zonas 

Comunes 

Fase 3; Alcance con Apoyo 

jurídico.  

$33.000.000 

Fuente; Zonas BIM (2021). 

 

Valor Comercial Del Servicio  

Zonas BIM, tiene cinco (5) opciones de paquete del servicio SG-RAC, para que 

el cliente pueda escoger el servicio que se adapte a sus necesidades y requerimientos.   

Primer Paquete; tiene un valor comercial de siete millones ochocientos mil pesos 

colombianos moneda corriente ($7.800.000). Este valor incluye el servicio necesario para 

realizar la entrega de los siguientes bienes comunes;  

 Equipos de presión (Red 

 Suministro de Agua) 

 Red Aguas Lluvias 

 Red Aguas Negras 

 Planta Eléctrica 

Segundo Paquete; tiene un valor comercial de quince millones de pesos doscientos 

mil  pesos colombianos moneda corriente ($15.200.000). Este valor incluye el servicio 

necesario para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes; 

 Zonas del primer paquete + 

 Red Contra incendió 

 Red Detección de incendió 
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 Rutas de evacuación 

 Circuito cerrado de TV 

Tercer Paquete; tiene un valor comercial de veinte tres millones cuatrocientos mil  

pesos colombianos moneda corriente ($23.400.000). Este valor incluye el servicio 

necesario para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes; 

 Zonas del primer y segundo paquete + 

 Cerramiento 

 Cubiertas 

 Fachadas 

 Puntos Fijos 

Cuarto Paquete; tiene un valor comercial de treinta y un millones doscientos mil 

de pesos colombianos moneda corriente ($31.200.000). Este valor incluye el servicio 

necesario para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes; 

 Zonas del primer, segundo paquete y tercer paquete + 

 Zonas Vehiculares 

 Zonas Peatonales 

 Zonas Verdes 

 Ascensores 

Quinto Paquete; tiene un valor comercial de  treinta y nueve millones de pesos 

colombianos moneda corriente ($39.000.000). Este valor incluye el servicio necesario 

para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes; 

 Zonas del primer, segundo paquete, tercer paquete y cuarto paquete + 

 Sótanos 

 Salón Comunal o ClubHouse 

 Canchas 

 Juegos 

 Parques Infantiles. 

 Portería 
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7. GESTIÓN ORGANIZACIONAL Y ADMINISTRATIVA 

7.1. Objetivos Y Políticas Empresariales  

Objeto Social.  

Zonas BIM S.A.S, es una sociedad por acciones simplificadas, la cual, Tiene 

como objeto social principal realizar la interventoría para la recepción de bienes 

comunes, igualmente podremos realizar la aplicación de la construcción en las áreas 

de la ingeniería y la arquitectura, interventoría, consultoría y demás aspectos 

relacionados con el ejercicio de la ejecución de obras civiles, prestar servicios de 

asesoría, gestión y ejecución de estudios, mantenimiento y proyectos asociados y 

relacionados en las obras civiles; enfocándonos especialmente en proyectos que se 

desarrollan en propiedad horizontal. De la misma manera ZONAS BIM, en su área de 

conocimiento, participación económica y laboral, está en la capacidad de ejercer 

labores en: La adquisición, explotación, administración y construcción de baja y 

mediana complejidad de sus propias obras, teniendo en cuenta la responsabilidad 

social dirigida a la comunidad, cuidado con el medio ambiente por medio de 

construcciones verdes, alta calidad de todas sus promociones, la gerencia de proyecto, 

promoción, ventas, construcción, remodelación, consultoría, interventoría, prestación 

de servicios profesionales relacionados con la ingeniería y la arquitectura.  

Política de Calidad.  

La Política de la Calidad de Zonas BIM SAS, está enfocada hacia la 

satisfacción de sus clientes en las áreas de recepción de bienes comunes, y asimismo 

en la inspección, asesoría, administración, interventoría, construcción y 

mantenimiento; superando las expectativas en cuanto a calidad, buen manejos de 

nuestros recursos y los de nuestros clientes y tiempo; no solo nos enfocamos lo 

anterior nombrado, si no también nos aseguramos de resguardar y proteger nuestro 

personal humano, mediante el mejoramiento continuo de sus procesos y del nivel de 

vida y profesional de nuestro personal. 

Política de Pagos.  

En la política de pagos para Zonas BIM S.A.S, Buscamos tener buenas 

alianzas comerciales por lo cual, garantizamos tener pagos a nuestros proveedores y 

clientes a un (1) mes o treinta días (30), buscando tener una integración vertical de 
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nuestro flujo de caja y asimismo de nuestros proveedores, por esto en nuestra empresa 

estará encargada la gerencia administrativa de velar por que esta política se cumpla a 

cabalidad. 

7.2. Estructura organizacional 

Estructura Desagregada De La Organización 

La estructura organizacional de la ZONAS BIM S.A.S. es de tipo funcional la cual 

propone una división de labores hiper estructurada y especializada, cada área tiene su jefe 

independiente quien coordina todo su equipo sin dejar de comunicarse entre las demás 

áreas, generando ambientes flexibles y versátiles para el continuo funcionamiento de la 

compañía. 

Tabla 45, Estructura Desagregada de la Organización 

 

Fuente; Zonas BIM, 2021 
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Departamentalización De La Empresa 
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Organigrama identificando líneas de autoridad y mecanismos de participación y 

control. 

Los mecanismos asociados a la compañía, se basan en las actividades conjuntas 

que debe realizar cada equipo de trabajo, ya que sus especialidades permiten un trabajo 

flexible y conjunto para el desarrollo de sus labores. Teniendo en cuenta lo anterior los 

paquetes se interrelacionan así: 

 

Investigación -  Los evaluadores y desarrolladores de investigación manejan la 

planificación y la metodología de innovación de cada proyecto, dando una definición al 

problema e identificando los conceptos esenciales de cada proyecto a realizar. 

Requerimientos y necesidades del servicio - Los evaluadores de investigación 

colaboran con la identificación de las necesidades de cada proyecto. El profesional del 



138 

 

mercado identificará el usuario idóneo para cada zona. El supervisor de desarrollo y 

producción identifica y define el prototipo de diseño en los espacios.  

Construcción -  El ingeniero de sistemas y el coordinador del servicio generan y 

adecuan la adquisición del software BIM 360 teniendo en cuenta la negociación y 

financiación de acuerdo a los paquetes requeridos. El Bim manager genera la 

implementación del plan de prueba adecuando las zonas del software con las zonas físicas 

y aplicando los respectivos manuales de cada área. 

Marketing - El profesional en mercadeo y el publicista son los encargados de 

definir las estrategias de distribución y marketing estableciendo estrategias y definiendo 

la presentación adecuada del servicio 

7.3. Constitución De La Empresa Y Aspectos Legales 

De acuerdo al resultado arrojado por la página web del Registro único empresarial 

social el nombre ZONAS BIM S.A.S es de libre uso para la compañía en actual 

organización. 
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8. PLAN DE MARKETING 

8.1.Estrategia De Servicio 

Nombre Del Servicio (Marca Y Comercial) 

ZONAS BIM SAS 

 

Figura 42, Logo ZonasBIM 

 

Fuente; ZonasBIM 2021. 

Empaque / Embalaje (Modulación, Dimensiones, Presentación) 

El servicio a ofrecer se presentará de forma directa por medio de visitas técnicas 

en los conjuntos a contratar y para empacar los servicios a ofrecer se realizará por medio 

la plataforma BIM 360, la cual nos servirá para entregar la información técnica, jurídica 

y legal, de las áreas comunes a nuestros clientes potenciales. Ya que, BIM 360, permite 

la centralización de la información del proyecto en un repositorio de información, así 

como la colaboración multidisciplinaria de todas las personas dentro de un proyecto y la 

creación de flujos de trabajo de asignación y seguimiento de conflictos de diseño. Para 

que la experiencia de recepción de bienes comunes resulte más sencillo, práctico y 

novedoso. 
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Figura 43, Paquetes del Servicio 

 

Fuente; ZonasBIM 2021. 

Garantía Y Servicio Postventa.   

Basamos la decisión en la Ley 1480 del 2011, por lo cual se definió que para los 

bienes comunes esenciales y no esenciales, se ofrecerá un (1) año de garantía, a los 

acabados de las áreas recibidas y a los elementos estructurales de las áreas recibidas 10 

años de garantía, y para la plataforma BIM 360, Se ofrecerá una garantía de 3 años por el 

funcionamiento de la misma. 

 En este proceso se realiza las garantías que apliquen en los bienes comunes 

esenciales, contando un año después de haber ejecutado y entregado por acta dichas áreas.  

Mecanismos De Atención A Clientes.  

Se implementarán tres mecanismos como base de funcionamiento al cliente, 

donde se describen así: 

A. Atención amable: Se capacitara al personal con atención directa e 

indirectamente al cliente, esto en razón a dar la prioridad al cliente y obtener 

toda la información necesaria para saber, su estado de atención, percepción de 

la empresa y empatía con el servicio. 
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B. Escucha mejorada: el cliente debe tener una respuesta a cada observación y de 

forma asertiva, esto se debe lograr con una atención absoluta al momento de 

escuchar mediante todas las formas de expresión emitidas por el cliente (PQR, 

Derechos de petición, sugerencias, recomendaciones, requerimientos etc) 

C. Solución: enfocar los recursos financieros, recursos de personal y equipos, 

entre otros donde deben estar alineados con el enfoque a dar solución a los 

requerimientos puntuales de cada caso en particular, para asi poder garantizar 

y asegurar una fidelización de clientes y cartera como recomendaciones entre 

grandes clientes 

8.2.Estrategia De Precio  

Definición Y Lista Del Precios De Venta Del Servicio. 

Tabla 46 Precio de Venta SG-RAC 

 
Fuente; ZonasBIM 2021. 

 

Impuesto De Ventas – Descuentos  

Se presentan las siguientes promociones, para el servicio de recepción de bienes 

comunes: 

1. Reducción del valor total en un 10%, al contratar el paquete completo de 

servicios en regencia a zonas comunes, áreas de cesión, estudios con personal calificado 

en cada área de la interventoría del proceso constructivo. 

paquete 1 SGRBC 7.800.000$             

paquete 2 SGRBC 15.600.000$          

paquete 3 SGRBC 23.400.000$          

paquete 4 SGRBC 31.200.000$          

paquete 5 SGRBC 39.000.000$          

PRODUCTOS
PRECIO DE 

VENTA

SGRBC "SISTEMA DE GESTIÓN PARA LA RECEPCIÓN DE 

BIENES COMUNES"
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2. Si hay anticipos del contrato de los metros m2 contratados habrá un descuento 

del 5% del valor total del contrato. 

3. Servicios extras con el 50% de descuentos del otros si o extensiones del contrato 

adicional cuando el tiempo del contrato sea mayor a 6 meses. 

4. En tiempos superiores a 9 meses de prestación del servicio se brindará una 

extensión de un mes gratuito para asesoría con profesionales en arquitectura y acabados 

junto con auxiliar contable para términos jurídicos a referencia de empalme contable de 

usos de zonas comunes. 

5. Por contrato mayor a 1.000,00 m2 y un tiempo en ejecución máximo de 6 

meses, se brindará un descuento del 10% al valor por metro cuadrado. 

Condiciones De Pago Condiciones De Crédito  

El método de pago se realizará por pagos por área entregada ya que así se pueden 

garantizar que las áreas las cuales presentaban inconvenientes o que no cumplían las 

normas establecidas, sean entregadas y recibidas a satisfacción, por la copropiedad de los 

bienes comunes. 

Asimismo, con esta forma de pago, se busca poder introducir y dar a conocer la 

empresa, ofreciéndole al cliente mayor tranquilidad y efectividad en el servicio.  

Seguros Necesarios. - Impuesto A Las Ventas.  

Según la ley en Colombia: 

“los servicios técnicos especializados prestados por personas naturales o 

jurídicas, por corresponder a servicios calificados, y que requieren de un conocimiento 

especializado, se encuentran sujetos a retención en la fuente por concepto de honorarios 

a la tarifa del 10% sobre el valor total del pago o abono en cuenta efectuado por una 

persona jurídica, sociedad de hecho, demás entidades, o una persona natural, siempre 

que tenga la calidad de agente de retención del impuesto sobre la Renta. Esto, según lo 

previsto en el artículo 6o del Decreto 408 de 1995.” 
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Costos De Transporte.  

En este caso no aplica dicho ítem, pues al ser un servicio profesional el valor del 

transporte está inmerso dentro del valor de venta. 

8.3. Estrategia de promoción y comunicación 

En relación al costo y/o rublo dispuesto para la estrategia de comunicación y 

promoción, se ha decidió que los canales óptimos para el servicio son los siguientes 

medios  

Tabla 47, Estrategia de Promoción y Comunicación. 

REVISTA ESPECIALIZADAS O SELECTIVAS 

INTERNET (PAGINA WEB) 

PUBLICIDAD EXTERIOR, AFICHES, AVISOS 

PUBLICIDAD DIRECTA (TARJETAS,VOLANTES 
PORTAFOLIOS) 

PARTICIÁCION EN FERIAS Y EVENTOS PROMOCIONALES 

Fuente; ZonasBIM 2021. 

 

Estos medios serán empleados con un periodo de 3 veces al día, en franjas de tiempos 

diferentes pero paralelas, para así generar remarca, y poder entablar una relación con el 

cliente con anterioridad antes de que se acerque a los medios de comunicación directos e 

indirectos como lo son los afiches publicitarios, volantes, ferias etc.  

Se hace énfasis en un método de comunicación y en un método de promoción, siendo 

estos los medios de radio y la participación en ferias y eventos promocionales, esto en 

razón a que estos métodos ayudan a generar estabilidad, reputación, garantías, respaldo y 

confiabilidad, ya que para la empresa estos son los valores que enmarcan la función y 

vida de la misma; por ende hemos recalcado en el presupuesto estos dos métodos con 

mayor énfasis y recursos para así poder disponerlos y distribuirlos en toda la ciudad. 
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Tabla 48 Costos de Publicidad. 

 

Fuente; ZonasBIM 2021. 

 

Selección De Las Tácticas Para Dar A Conocer El Servicio En El Mercado Y Motivar 

Su Adquisición.  

Los mecanismos de comunicación importantes serán: 

A. Las redes sociales ya que, eso hará que el servicio se incremente y pueda ser 

asequible para nuestros clientes, por otra parte se dejará un precedente que el que 

quiera adquirir el servicio, se le agende una cita por las mismas redes. 

B. El medio audio visual ya que estos permiten promover la marca de forma indirecta 

y directa y a su vez es viable generar la promoción del producto con una mayor 

eficacia en relación de la compra generada en modo individual. 

C. Promover el servicio con garantías mayores en revistas especializadas generara 

una mayor confianza, promoviendo así un gran flujo de clientes potenciales que a 

su vez se convertirán con mayor frecuencia en clientes finales. 

Costos De Publicidad. 

Es importante reconocer el seguimiento y actualización que se pueden presentar 

mediante las redes sociales, dando así su importancia en el presupuesto y puesto en el 

plan de promoción La promoción tiene como fundamento establecer los métodos de 

marketing que tengan influencias en los clientes y basados en la actualidad la fiabilidad 

que brinda el comprar o contactar por una empresa web es mucho mayor a los diferentes 

métodos. 
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Los métodos de captación tienen mayor eficacia cuando se es reiterativo y aún 

más cuando se presentan en repetidas ocasiones, tal como lo demuestran estudios de 

aprendizaje. 

Los clientes en su mayoría presentan personalidad de recordación visual debido a 

su labor donde se es más recordado los servicios con medios visuales como las tarjetas 

de presentación. 

Las cuñas publicitarias son el mejor medio para presentar los servicios ya que es 

confirmado la efectividad de la publicidad voz a voz. 

El siglo XXI se ha caracterizado por el uso excesivo de los móviles, donde las 

promociones por este medio son más vistas y leídas en su totalidad. 

8.4. Estrategia de Distribución  

Apoyándonos en el marketing digital, la distribución del servicio es 100% eficaz 

y eficiente, ya que la comercialización de servicios por esta estrategia tiene una mayor 

garantía de éxito en relación de cliente y venta, asi las cosas, se concluye que la estrategia 

del marketing digital estará enfocada con ayuda de las redes sociales a páginas con 

relación en el tema de entrega de zonas comunes, zonas comunes de copropiedad, 

construcción y demás características en el sistema online que sean similares o 

comparables, según los parámetros dispuestos por la web, esto generara una mayor 

acogida y recordación de marca, cabe recalcar que este medio online es totalmente 

ilimitado en su alcance, lo que indudablemente su alcance a diversos lugar y público será 

mejor para aumentar las ventas y estadísticas de la marca. 

Capacidad De Atención De Pedidos. Cobertura  

Brindar servicio a empresas constructoras ubicadas en la ciudad de Bogotá, que 

participen en la construcción de viviendas multifamiliares, en las cuales haya propiedades 

horizontales de bien común, para estratos 2 al 6, con el cual se busca beneficiar el proceso 

de entregas de bienes comunes. 

Con la intención de minimizar los reprocesos a la hora de realizar la entrega de 

las áreas comunes, reducir los tiempos de entrega por parte de la copropiedad y disminuir 

el presupuesto que se gasta el constructor con la recepción de los bienes comunes. 
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Por medio de un sistema de gestión contemplado desde las primeras etapas de la 

construcción y al realizar la entrega de bienes comunes, el conjunto contará con todos los 

elementos comunes en perfecto estado administrativo, técnico y legal, teniendo en cuenta 

que el servicio a ofrecer cuenta con la mejor metodología innovadora, gráfica y actual del 

mercado. 

En comparación, con las metodologías implementadas en el mercado, el presente 

servicio, busca realizar un sistema de gestión para la recepción de bienes comunes, con 

el objetivo de facilitar el ejercicio profesional de nuestros clientes, por medio de la 

metodología BIM, y así poder generar desde el inicio de la construcción el proceso de 

alistamiento de documentación requerida por las copropiedades, agilizando y 

perfeccionando las entregas de bienes comunes. 

Canales De Distribución  

Se especifica que el canal oficial, es directo, esto ya que se deben de presentar, 

explicar, argumentar y justificar los resultados del ejercicio contratado, así mismo se 

deben dar los alcances de forma directa para dejar en claro, los procesos realizas para su 

ejecución y demás procesos que competan al paquete adquirido. 

Se recomienda en última medida un canal indirecto como la administración de la 

copropiedad. Ya que sirve como tercero en términos de entrega entre el constructor y la 

copropiedad, esto en función de agilizar los tiempos de entrega en caso de no agendar 

fechas específicas entre el cliente y el receptor. 

8.5. Plan de Compras 

A continuación, se ilustra el plan de compras inicial, donde se debe tener en cuenta 

que la licencia BIM, es anula, y así mismo se proyecta un valor por la cantidad de 

tres años. Tiempo donde se plantea, el arranque de la empresa, punto de equilibrio, 

transición de endeudamiento y ganancias netas, brutas y demás ganancias que estén 

libres de endeudamiento fuera de los costos directos del servicio. 

 Documentación legal 680.000 

 Documentos técnicos $320.000 

 DIA de Profesional CYGA + Arquitecto + Ingeniero $240.000 
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 Ficha Sauna, Piscina, Gimnasio, Ventanera, Fachada, Cubierta, Dotación, 

BBQ, Cuarto bombeo $191.100 

 1 Usuario Metodología BIM $80.000 

Identificación De Proveedores.  

En el mercado existen diversas plataformas para solicitar diversas labores o 

servicios, por lo cual se iniciara la base de datos solicitando dichos profesionales bajo 

dichas plataformas ya que en su mayoría estas mismas sugieren un presupuesto o 

cotización de los profesionales por sus labores, plataforma como “HABITISSIMO” entre 

otras posee una vasta base de usuarios de toda clase. Por lo anterior se identifica estas 

plataformas para proveedores de los profesionales a contratar. 

9. PLAN FINANCIERO 

9.1. Inversiones 

Condiciones Económicas Supuestas Bajo Las Cuales Se Realiza El Análisis 

Financiero 

Capital 

 

Inversión Inicial 
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Se requiere que cada socio realice un aporte de $10´665.333 para así tener recursos 

propios de la empresa de $31´996.000.  

 

Se requiere solicitar un préstamo al banco por un valor de $ 205´344.00 con una tasa de 

interés anual del 8% con un periodo de pago a 36 meses con un año de gracia. 

Esto con el fin de cubrir el valor de la nómina del personal por un periodo de un 

año, mientras la empresa empieza a encontrar su punto de equilibrio en las ventas que 

tienen proyectadas.   
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Dentro de nuestros activos fijos un valor de $ 31´996.000 pesos los se dividen en 

escritorios, sillas, computadores y teléfonos, y tenemos un crédito de $ 205´344.000 pesos 

para poder sostener el pago de la nómina del personal.   
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Balance General Proyectado.  
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Estado de Ganancias o Pérdidas.  
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Determinación De La Tasa Interna De Retomo TIR, Valor Presente Neto VAN, Punto 

De Equilibrio Y Período De Recuperación De La Inversión 
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154 

 

CONCLUSIONES 

De acuerdo, al análisis realizado para identificar las deficiencias en la recepción 

de bienes comunes, pudimos encontrar que una de las principales problemáticas es el 

desconocimiento de las leyes y normas establecidas para la recepción, asimismo se pudo 

establecer que las constructoras no cuentan con un proceso ni administrativo ni técnico 

para realizar la entrega de bienes comunes de una copropiedad. Por lo tanto es importante 

adoptar nuevos procesos para el mejoramiento de las entregas de bienes comunes de una 

propiedad horizontal.  

Por otra parte, el análisis realizado en las encuestas aplicadas se identificó una 

falta de capacitación a los residentes o encargados de la materialización de las entregas 

ya que ellos tienen poco conocimiento de las leyes vigentes en cuanto propiedad 

horizontal; así mismo, se pudo establecer que en la coordinación de los proyectos hace 

alta diseñar o implementar propuestas para cumplir con las especificaciones de la Ley.  

Teniendo en cuenta, la información analizada en cuanto al proceso administrativo 

y constructivo, se identificaron falencias en cuanto a la programación de obra, ya que los 

tiempos estipulados para la ejecución de actividades en obra no contempla la ejecución y 

supervisión de las áreas comunes, por lo tanto se generan demoras y sobrecostos en las 

entregas de estas áreas. 

 Por otra parte, en los planos de diseño que realizan las constructoras, se pudo 

destacar que estos diseños no destacan las áreas comunes esenciales y no esenciales a 

entregar a la copropiedad, si no se ponen en un segundo plano en el cual no se le da el 

protagonismo que debe tener los bienes comunes de una copropiedad.  

En conclusión, el análisis realizado a partir de los bienes comunes que hacen parte 

de una edificación multifamiliar, se hace necesario, tener en cuenta desde el inicio de la 

construcción un plan de supervisión y seguimiento, para que, las respectivas áreas no 

presenten ninguna deficiencia y estas sean de fácil manejo para el propietario final de una 

copropiedad.  
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10. ANEXOS 

10.1. Encuestas 

Investigación Plan de Marketing.  

 Población encuestada: Arquitectos, Ingenieros y Constructores.  

 Cantidad de Encuestas Realizadas: 37 Encuestas 
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10.2. Glosario 

Zonas Comunes 

Las zonas comunes de uso exclusivo contempladas en el artículo 22 de la Ley 675 del 

2001 son aquellas determinadas como tal dentro de los estatutos o reglamento de 

propiedad horizontal; estas se especifican como los bienes comunes no necesarios para el 

disfrute y goce articular. 

BIM 360 

Es un software que permite acelerar las revisiones de diseño de construcción 

multidisciplinarios y coordinación de Modelos 3d al conectar todo el equipo 

interdisciplinario del proyecto. Autodesk (2021). 

Consultoría 

La consultoría es un servicio profesional especializado en áreas, prestado por 

empresas o por profesionales con experiencia o conocimientos específicos en un área, 

asesorando a personas, a otras empresas, a grupos de empresas, a países o a 

organizaciones en general. Consultoria y Asesoria (2006). 

Pólizas 

Documento con que se formalizan ciertos contratos de seguros, mercantiles o de 

operaciones comerciales. Oxford Léxico. (2021) 

Licencia 

Es un contrato mediante el cual una persona recibe de otra el derecho de uso, de 

copia, de distribución, de estudio y de modificación (en el caso del Software Libre) de 

varios de sus bienes, normalmente de carácter no tangible o intelectual, pudiendo darse a 

cambio del pago de un monto. Monroy Rodriguez (2012). 
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Bienes Comunes 

 Son aquellos lugares de un edificio o condominio disponibles para todos los 

dueños e inquilinos.  Edifica (2020). 

Plataforma Digital  

Es un lugar de Internet, portal o cibersitio, que sirve para almacenar diferentes tipos de 

información tanto personal como a nivel de negocios.  Gutiérrez, E. (2019). 

Gestión 

Es asumir y llevar a cabo las responsabilidades sobre un proceso, esto puede ser 

empresarial o personal, lo que incluye: La preocupación por la disposición de los recursos 

y estructuras necesarias para que tenga lugar en el comercio. Gomez Ortiz, R. (2008). 

Administración 

Es la disciplina científica que tiene por objeto el estudio de las organizaciones 

constituyendo un socio-tecnología encargado de la planificación, organización, dirección 

y control. Campaña (2018). 

Propiedad Horizontal 

Es una institución jurídica que hace alusión al conjunto de normas que regulan la 

división y organización de diversos inmuebles, como resultado de la segregación de un 

edificio o de un terreno común. Colombian Legal Corporation (2016). 
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