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Resumen

Al enfocar los elementos generales que describen el sistema de manejo de condominios en
la Reptblica Dominicana, se parte del Estado de la cuestion, donde se ha querido presentar un
enfoque sobre el tema de Condominio y su administracion, partiendo del crecimiento que ha
tenido este sector de vivienda en la Replblica Dominicana, asi como las normas que ha
caracterizado esta parte tan importante de la economia del pais.
Es relevante establecer que en la investigacion se parte de una descripcion de este sector de la
capital del pais, y su crecimiento de forma vertical debido a que una buena parte de las casas
construidas en la década de los 70 y antes, han sido vendidas a promotoras, con el propdsito de
construir edificios que en un futuro préximo requeriran de una gestion administrativa para la
gerencia de las actividades que se realizaran en el Condominio que por ley habra de crearse
simultaneamente con la construccion de la edificacion. Como objetivo se busca establecer los
lineamientos generales para la constitucion de una compaiiia dedicada a la administracion de
condominios. ;Complementado con la pregunta de investigacion que busca evaluar el impacto de
la administraciéon de Condominios, se hace necesario para el buen funcionamiento de los servicios
en una comunidad de Condéminos?
Los propietarios podran extender o restringir el numero de las cosas comunes y alin limitar la
copropiedad de algunas de ellas entre las personas que las usan o que deban tener a su cargo el
cuidado y mantenimiento de las mismas por la posicidn de sus respectivos locales.
Sobre la base metodologica de la investigacion, es necesario establecer la existencia de otras
investigaciones previas sobre el tema tratado, ésta investigacion traspasa las fronteras de la mera
investigacidn exploratoria, motivo por el cual se busca alcanzar un nivel descriptiva y analitica, y

sobre todo légico desde una perspectiva critica, en consecuencia se necesita aplicar un disefio



metodoldgico no experimental, ya que en esta investigacion no se manipulan variables, si no que
por consiguiente, tampoco se incurrid en controlar grupos, en razén de que, los objetivos trazados
fueron orientados a la interpretacidn y analisis de documentos, ademas, se utilizé un enfoque
constructivista de interpretacion a las consultas realizadas a los expertos sobre el tema.

En el enfoque cualitativo para esta investigacion, y la guia de referencia que se utilizo para la
obtencidn de datos y la produccion de resultados, fueron usados los métodos 16gico inductivo y la
sintesis porque su base es esencialmente bibliografica y documental, de igual forma, se elaboraron
cuestionarios de preguntas abiertas y cerradas, para dar respuesta a los objetivos planteados.

Segun la dimension temporal la investigacion es historica-prospectiva debido a que se describen los
principios, normas y reglamentaciones legales establecidas en base al sistema de administraciéon de
condominios en el pais, y asi mismo, se concluye con un grupo de propuestas, en aras de que puedan
ser aplicadas en el futuro.

Palabras Claves: Condominio, Ccprcpietarios, Sector EI Renacimiento.



Abstract

By focusing on the general elements that describe the condominium management
system in the Dominican Republic, we start with the State of the matter, where we wanted to
present a focus on the Condominium theme and its administration, based on the growth that this
sector has had. of housing in the Dominican Republic, as well as the rules that have characterized
this important part of the country's economy.
It is relevant to establish that the research is based on a description of this sector of the country's
capital, and its growth vertically because a good part of the houses built in the 70's and before,
have been sold to promoters, with the purpose of building buildings that in the near future will
require an administrative management for the management of the activities that will be carried out
in the Condominium that by law will have to be created simultaneously with the construction of
the building. The objective is to establish the general guidelines for the constitution of a company
dedicated to the administration of condominiums. Complemented with the research question that
seeks to evaluate the impact of the Condominium administration, is it necessary for the proper
functioning of the services in a condominium community?
The owners may extend or restrict the number of common things and even limit the co-ownership
of some of them among the people who use them or who should be in charge of the care and
maintenance of the same by the position of their respective premises.
On the methodological basis of the investigation, it is necessary to establish the existence of other
previous investigations on the subject, this research goes beyond the borders of mere exploratory
research, reason why it is sought to reach a descriptive and analytical level, and above all logical
From a critical perspective, therefore, a non-experimental methodological design needs to be

applied, since in this investigation variables are not manipulated, but consequently, groups were
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INTRODUCCION

La realizacion de esta investigacion tendente a la tesis de maestria titulada: Investigacion
y analisis mercadolégico para la formulacion de una propuesta de Administracion de
Condominios en el Sector El Renacimiento, se constituye en un elemento de vital importancia,
debido al auge que han tenido esta modalidad de soluciones habitacionales en el pais.

Los cambios que se han operado en la sociedad dominicana en todas las esferas sociales,
han sido muy importante, sin embargo, en materia de inmobiliaria, el pais, ha logrado
posicionarse como uno de los Estados con mayor desarrollo en infraestructura de esta naturaleza,
lo que trae consigo sus inconvenientes, y sobre el cual urgen alternativas por parte de los sectores
mas avanzados de la sociedad.

La sociedad dominicana ha logrado ampliar su estructura habitacional en todos los
sentidos, pero muy particularmente en el sector inmobiliario, los apartamentos de todos los
niveles se han constituido en un elemento vital, debido a que nuestra infraestructura turistica, por
la capacidad territorial del pais, especialmente los centros urbanos de mayor auge, han tenido que
enfrascarse en la construccion de grandes torres urbanas, que en gran medida han demandado del
establecimiento de sociedades, dirigidas a brindarles servicios, a la que no escapa el proceso de
administracién de condominios.

Como objetivo de la investigacion se ha querido establecer la investigacion y analisis
mercadologico para la formulacidén de una propuesta de Administraciéon de Condominios en el

Sector El Renacimiento.



Para el logro de los objetivos, la investigacidn ha sido dividida en cuatro capitulos que se
abordan de la manera siguiente: La primera parte aborda el marco introductorio, haciendo
referencia del problema de investigacion, objetivos, delimitacion y la justificacion del tema.

En el capitulo I, refiere el marco tedrico, donde se describe pormenorizadamente los
aspectos fundamentales sobre los antecedentes de la Ley de Condominios, formalidades,
principios normativos y la regulacion segun la Ley 5038 sobre condominios en la Republica
Dominicana. El capitulo II, presenta la metodologia de la investigacion, haciendo énfasis de cada
uno de los elementos que la componen. Para el capitulo 111, se ha querido describir todo lo que es
el resultado de la investigacion, y sus formalidades generales, aspectos que se constituyen en la
esencia del tema objeto de estudio. En su parte final, se presentan las conclusiones,
recomendaciones y la propuesta, a los fines de poder describir y evaluar la importancia general

del tema de investigacion.



El Estado de la Cuestion

Sobre el tema del Condominio y su administracién no existe una literatura tan amplia
como si existe sobre el de las “urbanizaciones cerradas” aunque, de acuerdo a Roitman (2004)
muchos expertos del tema estiman que los proyectos de edificios y torres residenciales pueden ser
categorizados dentro de este ultimo concepto.

Aceptando este criterio, analizamos contribuciones como la de Sobrazo &Beltrao (2003)
en Argentina, Moura (2008) en Brasil, Hidalgo (2004) y Borsdorf (2003) en Chile, autor este
ultimo que también ha estudiado el tema en Pert y Ecuador, y Giglia (2003) en México, para
limitarnos al caso de nuestra regién, aunque estamos conscientes de que existen trabajos similares
en Estados Unidos, Europa, Oriente Medio y Asia.

Roitman (2004) advierte que se trata de un nuevo tipo de segregacion social urbana,
diferente al existente anteriormente en la ciudad porque es una segregaciéon avalada por la
legislacion y aceptada socialmente y conlleva a lo que cominmente se menciona como “vivir
dentro de una burbuja”.

En Reptblica Dominicana, donde se ha estado dando el fendomeno de manera similar a lo
que esta ocurriendo en el resto del mundo y donde la construccidon de urbanizaciones cerradas y
de torres residenciales ha mantenido un incremento sostenido, podemos citar la contribucion de
Navarro de Corcuera (2017), ademas de una definida legislacién normativa de este nuevo tipo de

vida en comunidad y de esto Ultimo trataremos mas adelante en el presente trabajo.



Planteamiento del Problema

Ante el crecimiento de la figura del condominio, producto en gran medida de una demanda
creciente del tipo de vivienda que el mismo proporciona ,que rompe con la tradicional preferencia
por una “vivienda propia y con patio” que caracterizaba la demanda habitacional del dominicano
hace apenas pocas décadas atras, surge concomitante la demanda de empresas que se dediquen a
la administraciéon del condominio, tarea que exige esfuerzo y dedicacion, asi como competencias
especificas que una empresa especializada puede ofrecer con eficiencia.

El enfocare identificar las necesidades de los duefios e inquilinos de los apartamentos que
existen en el sector El Renacimiento, con la finalidad de formularles una propuesta para la
administracién de condominios en el mencionado sector, tomando en cuenta que la mayoria de los
condéminos no disponen de tiempo y también porque muchos de ellos no quieren asumir la
responsabilidad que conlleva esta gestion y, por ende, prefieren hacer una erogacion mensual a
una empresa que se dedique a esta practica liberandose asi de un compromiso que trae en muchas
ocasiones roces y enemistades entre los vecinos que habitan en los apartamentos.

El sistema de administracion de condominios en la Replblica Dominicana, se constituye en
un elemento fundamental, producto del desarrollo que han logrado estas soluciones
habitacionales, que constituyen la esencia de todos los Estados en franco proceso de desarrollo, y
que poseen pequefias extensiones territoriales urbanizadas.

En otro orden, el sector Renacimiento, al igual que muchos otros sectores de la capital,
estd creciendo de forma vertical debido a que una buena parte de las casas construidas en la
década de los 70 y antes, han sido vendidas a promotoras, con el propdsito de construir edificios
que en un futuro proximo requeriran de una gestién administrativa para la gerencia de las

actividades que se realizaran en el Condominio que por ley habra de crearse concomitantemente



con la construccion de la edificacion. Ello constituye una nueva oportunidad de negocios, que
frente a los procesos de automatizacidn de los sistemas, puede contribuir en el fortalecimiento de
la generacion de empleos en el pais.

Justificacion

Frente al tema de investigacidn se permite establecer impacto que pueden tener los procesos
de creacion de entidades administrativas de los condominios, ya que a partir de la misma se puede
viabilizar el manejo, los sistemas de seguridad, garantizar niveles de fortalezas en estos nuevos
sistemas de construccion tan populares en el pais.

La eleccion de este tema, se debe al profundo interés en los procesos de cambios, de
transformaciones que se han venido sucediendo en todas las esferas de la nacioén, y muy de
manera particulares en las soluciones habitacionales a partir de las construcciones de grandes
torres y complejos de viviendas que de una manera u otra contribuyen en fortalecer todo el
proceso administrativos implementados en el pais a raiz de las grandes construcciones,
instituciones publicas y privadas de la Republica Dominicana, situacién que demanda abocarse a
otros horizontes que amplie la capacidad estructural y autosuficiente del pais..

En este estudio se pretende poner en evidencia la problematica existente a través de los
cambios que se ha operado en la seguridad publica, y como la administracion de condominios

garantizan mayores niveles de fortalezas para los convivientes.



Objetivos de la Investigacion
Objetivo General
o FElobjetivo general de la presente investigacion estuvo enmarcado en determinar que
tan necesaria es una administracion externa en una comunidad de Condominios, para
asi establecer los lineamientos generales para la constitucion de una compaiiia dedicada

a la administracion de condominios.

Objetivos Especificos.

o Definir las competencias esperadas de una administracién eficiente de condominios por
parte de los inquilinos y adquirientes de apartamentos.

o FElaborar la estructura de una propuesta de Administradora de Condominios que
responda a las exigencias de sus clientes potenciales.

e Entender en detalle la competencia en el mercado de la administracion de edificios en
el Sector El Renacimiento, asimismo el nivel de satisfaccion de los clientes, incluyendo
la identificacidn de los puntos de satisfaccion y de insatisfaccidn mas importantes.

Preguntas que orientan el trabajo de investigacion

e ,;Cual es la importancia de las competencias en una administracion eficiente de
condominios por parte de los inquilinos y adquirientes?

e ;Qué importancia tiene la estructura de una propuesta de administracién de
condominios que sea capaz de responder a las exigencias de los clientes?

e ;Qué impacto puede tener la creacion de una entidad de Administracion de

Condominios capaz de ampliar sus operaciones??



PRIMERA PARTE: EL MARCO TEORICO



CAPITULO 1: LA GESTION Y ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS

1.1.Antecedentes

El crecimiento urbano se ve reflejado en las desigualdades urbanas, tanto en paises
desarrollados como subdesarrollados. En este sentido, vemos en la ciudad de Santo Domingo
la creciente fragmentacion del espacio urbano. La sociedad dominicana el sistema de
planificacion por parte del Estado, esta alejando las posibilidades de alcanzar una ciudad con
una jerarquia en la distribucién de los espacios urbanos.

Los origenes lejanos de tipologia en linea son bastante inciertos. El historiador
Diodoro nos habla de casas con varias plantas existentes en Tebas entre los afios 500 a 300 a.
C., y algunos restos arqueologicos del drea mediterranea hacen suponer la presencia de formas
residenciales diferentes a las unifamiliares (en hilera y con patio), por lo general mas
difundidas.

Las primeras manifestaciones de esta forma de vida, en el continente americano, se
dieron en México a la llegada de los espafioles en el siglo XV, cuando éstos, los de menos
recursos y los criollos vivian en casas de vecindad, las cuales consistian en hileras de
viviendas a ambos lados de un patio central y con todos sus servicios independientes; las de
menor categoria eran simples cuartos con su cocina y los servicios higiénicos eran colectivos.
Se cree que este fue el inicio de una forma de vida en condominio pues los inquilinos de las
vecindades eran solo responsables de su area de vivienda.

Los primeros ejemplos de casas en lineas, de alguna forma previsibles, se han creido
reconocer en las excavaciones de Ostia y Roma, realizadas por empresarios con finalidad de

lucro, estaban formadas por bloques compactos de viviendas con una sola posibilidad de



fachada a las calles exteriores, puesto que toda la planta era utilizada por tiendas y almacenes
y no existian patios interiores.

En muchas ciudades europeas de origen romano se encuentran huellas evidentes de las
insulae originarias, a pesar de las transformaciones que han tenido lugar en el curso de los
siglos y las subdivisiones de la propiedad. Aldo Rossi dice: “las insulae, cuya construccion
era extremadamente pobre y temporal, se renuevan sobre si mismas, constituyen el sustrato
urbano, la materia sobre la que se plasma la ciudad. Ya en la insula, es decir, sobre la
residencia de masas, se ejercita una de las fuerzas mas importantes de la ciudad: la
especulacion”, (Hilberseimer, 1979).

En cambio, en Berlin y en otras ciudades alemanas existen las mietkasernen (cuarteles de
alquiler) que, al menos en los programas de los ideadores, deberian haber servido a la integracion
de las distintas categorias de usuarios. En realidad las mismas se convirtieron, tal vez
inconscientemente en el peor instrumento de segregacion social, no solo porque fueron
exclusivamente destinadas a la clase obrera y pequefia burguesa, sino porque también lograron
llevar a cabo en su interior una posterior seleccion.

En efecto, las viviendas de enfrente de la calle y de las plantas medias fueron destinadas a
pequefios profesionales, empleados artistas, mientras que las del frente interior y las Gltimas
plantas fueron destinadas a los obreros; finalmente, en los sétanos se refugiaron a menudo
distintas formas de subproletariado (emigrantes, personas sin domicilio fijo ni ocupacion, etc.),
(Heidegger & Gebhardt, 2002).

En Inglaterra, a los dos tipos de adquisicion de la vivienda, en propiedad o en alquiler, se
corresponde la tipologia aislada del cottage o de los tenements, de alta densidad; del uso

indiferente de estos dos tipos nace una morfologia urbana constituida por partes independientes



entre si y con diversas logicas de crecimiento. Entre los numerosos ejemplos es suficiente sefialar
en el barrio de St. Martin Cottages, de 1869, el uso de la tipologia en linea y en los Victoria
Buildings el uso de elementos en linea que forma un complejo residencial con un gran patio
interior.

En Nueva York, en 1879, se convoca un concurso para la proyecciéon de una vivienda
modelo a construir en un solar tipico de 82x328 metros, de alta densidad de habitacion. El
proyecto vencedor propone un tipo de edificio (los Dumbbell’s Apartments) que responde al
maximo beneficio del constructor y que va en detrimento de las demandas higiénicas. Siguiendo
este modelo, en los afios sucesivos se construyeron manzanas enteras de 5-6 plantas sin

preocuparse minimamente de problemas como el asoleo, la ventilacion, orientacidn, etcétera.

1.2. El Concepto de Condominio

La palabra condominio deriva en su etimologia del latin “condominium” palabra
integrada por el prefijo con que indica una unién o convergencia y por dominium entendido
como el derecho absoluto del propietario y el uso y goce de ese derecho.

El condominio naci6é en Roma como excepcion al caracter exclusivo que tenia el
derecho del propietario sobre una cosa, ya que el condominio permitia y permite que una casa
tenga mas de un duefio, pero como una situacion transitoria hasta que se hiciera la particion.
Se cre6 asi sobre el objeto del derecho de propiedad una comunidad de bienes sin que
ninguno tuviera sobre ese bien una parte fisica definida como propia, sino una porcion ideal o
porcentaje. La parte de cada condémino sobre la cosa mueble o inmueble, recién se
materializa cuando el condominio se divide. Esto se mantiene en la actualidad, en todas las

legislaciones de inspiracion romanistica, distinguiéndose del derecho germanico que impone
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una comunidad de mano comUn caracterizada por ser una situaciéon permanente, sin
posibilidad de solicitarse la division.

Condomino: Persona fisica o moral, que en calidad de copropietario aproveche una
unidad exclusiva de propiedad, asi como aquella que haya celebrado contrato en el cual, de
cumplirse en sus términos, llegue a ser sujeto al régimen de propiedad en condominio.

En Republica Dominicana, la Ley 5038 sobre Condominios plantea, en su art. 1, que:
La propiedad de los edificios de dos o mas pisos podran dividirse por pisos o por
departamentos, viviendas o locales independientes siempre que el o los propietarios hagan
registrar sus derechos de conformidad con el régimen establecido por esta Ley. De lo
contrario regira el derecho comun.

1.2.1. Clasificacion de los condominios
1.2.1.1. El condominio vertical

Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en un terreno comun, con
unidades de propiedad privativa y derechos de copropiedad.
1.2.1.2 El condominio horizontal

Se constituye en inmuebles con construccion horizontal donde el condémino tiene
derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la edificacion establecida
en el mismo, pudiendo compartir o no su estructura y medianeria, siendo titular de un derecho
de copropiedad para el uso y disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones

destinadas al uso comun.
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1.2.1.3 El Condominio Mixto

Es aquel formado por condominios verticales y horizontales. Atendiendo a su uso, podran

Ser.

1. Habitacional:

Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa esta destinada a la
vivienda.

2. Comercial o de servicios:

Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa, es destinada a la
actividad propia del comercio o servicio permitido.

3. Industrial:

Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a actividades
permitidas propias del ramo.

4. Mixtos:

Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa, se destina a dos o mas usos de los

sefialados en los incisos anteriores.

1.3 Concepto de vivienda multifamiliar residencial

Es el tipo de edificacion, cuya principal funcién es ofrecer refugio y habitacion a las
personas, protegiéndoles de las inclemencias climaticas, brinddndoles confort, satisfaciendo
sus necesidades diarias; que dispone de acceso y servicios comunes para mas de dos
viviendas.

Puede ser construida de forma vertical, horizontal, mixta, susceptible de
aprovechamiento independiente, perteneciente a distintos propietarios, y con elementos
constructivos y de servicios comunes. Este tipo de bien inmueble se puede comprar de

contado o con financiamiento, o bien rentar por temporadas.
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Los servicios como mantenimiento de las dreas comunes y verdes, instalaciones
eléctricas y sanitarias del conjunto, deberan ser liquidados por los propietarios. Al igual que la
edificacion horizontal, la edificacion vertical esta determinada por niveles econémicos, el
social que viene siendo el tipo mas econdémico, el nivel medio alto y residencial que se
determinan por los metros cuadrados de superficie.

En tal virtud, concluimos que vivienda multifamiliar residencial es el conjunto de
viviendas de nivel econdmico alto, que cuenta con las comodidades y servicios que ofrece una

vivienda unifamiliar residencial, compartiendo servicios del conjunto, areas comunes y garaje.

1.4 La ley dominicana de Constitucion de Condominios

A partir del afio 1958, por medio de la promulgacion de la ley 5038, sobre Condominios,
nuestro pais ha contado con un instrumento legal en el cual se contemplan todos los aspectos
relativos al condominio, el sistema de administracion que debe llevar este, el modo de
modificacion, constitucion y extincion del régimen y demas factores necesarios para mediar las
circunstancias que se presenten en este tipo de inmueble. Antes de la creacion de esta ley, las
edificaciones de mas de un piso eran regidas por medio del Codigo Civil, en especifico del
articulo 664, el cual manifiesta un rudimentario método para realizar las reparaciones y
construcciones de la obra, producto de la ausencia de titulos de propiedad en donde se regule la
forma por la cual debe hacerse.

La Ley 5038 sobre Constitucion de Condominios la cual contiene articulos claves que
entendemos importante destacar y comentar para los fines del presente trabajo de
investigacion.

Art. 3. Cada propietario es dueiio de su piso, departamento, vivienda o local y, a

falta de mencidn contraria en el titulo, todos son coduefios del terreno y de todas las partes del
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edificio que no estén afectadas al uso exclusivo de alguno de ellos, tales como patios, muros,
techos y obra gruesa de los pisos, escaleras y ascensores, pasillo y canalizaciones e
instalaciones de beneficio comun exceptuando las que se encuentren en el interior de cada
departamento.

Los propietarios podran extender o restringir el nimero de las cosas comunes y atin
limitar la copropiedad de algunas de ellas entre las personas que las usan o que deban tener a
su cargo el cuidado y mantenimiento de las mismas por la posicion de sus respectivos locales.

“Art. 4. Salvo convencion contraria, cada propietario, para el goce de su propiedad
exclusiva, podra usar libremente de las cosas comunes conforme a su destino, sin perjuicio del
derecho de los otros propietarios. Estard obligado a contribuir proporcionalmente a las cargas
relativas a la conservacidon, mantenimiento, reparacion y administracion de las cosas comunes.

A falta de convencidn contraria, esa contribucidn sera proporcional al valor de las
fracciones divididas del inmueble, teniendo en cuenta su extensiéon y su situacion. El
porcentaje que se fije en el reglamento que debera registrarse al someterse la propiedad al
régimen de esta ley, solo podra modificarse por el acuerdo unanime de todos los
interesados.

En estos articulos claves, la ley establece y delimita, claramente, los derechos y
restricciones de los propietarios de las areas que les son propias y de las que son comunes a
todos los propietarios, evitando asi confrontaciones y ofreciendo a la Administracion del
Condominio lineamientos precisos para realizar su labor de gestion.

En cuanto a la administracioén del condominio la ley estipula:

“Art. 9. A los fines de la buena administraciéon y goce de las cosas comunes y por el

solo hecho de quedar organizada la propiedad en la forma que establece esta ley, todos los
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propietarios de los pisos, departamentos, viviendas y locales del inmueble forman,
obligatoriamente y de pleno derecho, un consorcio, con personalidad juridica, que frente a los
terceros y a los mismos propietarios actuara como representante legal de todos los
propietarios por intermedio de un administrador. Los poderes del consorcio de propietarios,
aun al dictar o modificar el reglamento, se limitan a las medidas de aplicacidn colectivas que
conciernen exclusivamente al goce y administracion de las cosas comunes.”

Al igual que en articulo anterior, la presente disposicion delimita y precisa, ain mas,
las atribuciones que el consorcio de propietarios le asigna a la Administradora del
Condominio.

La ley es pues bastante precisa y para la profundizacién sobre otros temas que la
misma aborda se referiran al lector del presente trabajo a la bibliografia que se destaca sobre

el particular.

1.5 Atribuciones de una Administradora de Condominio

Puesto que sus obligaciones consisten en la tarea de gestion de las actividades
comunes a todos los miembros del Condominio, la Administradora tendra entre sus funciones
principales, las siguientes:

a) Organizar la contratacion y pago del servicio de agua potable

b) Organizar la contrataciéon y pago del servicio de energia eléctrica

c) Disponer de la recoleccidon y pago del servicio de recogida de basura

d) Dirigir el servicio de limpieza de las areas comunes

e) Operar el servicio de seguridad del Condominio

f) Manejar los trabajos de reparacion de averias comunes del Condominio

g) Organizar el servicio de gas comun si asi lo dispone el Consorcio de Propietarios
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h) Entregar mensualmente a cada condémino un estado de cuenta del edificio, entre
otros aspectos: Ingresos y gastos del mes anterior, saldo de las cuentas bancarias,
detalle de la cuentas por pagar a proveedores y de las cuotas por cobrar.

1) Solucionar situaciones de actos de molestia entre condéminos, para procurar la

tranquilidad entre los mismos.

J) Realizar cualquier otra actividad que le ordene el Consorcio de Propietarios

1.6. Desarrollo del modelo administrativo

De acuerdo con las premisas propuestas por la escuela del proceso administrativo, los
condominios pueden gestionarse con base en el siguiente esquema: El modelo pretende servir
como apoyo al administrador de un condominio para que su gestion sea efectiva.

A nivel teorico, la teoria cldsica proporcion6 invaluable colaboracion para la
formulacion de una estructura y de un proceso administrativo de nivel operativo. Luego los
aportes del conductismo, la teoria general de sistemas y el estructural-funcionalismo
permitieron revolucionar tal proceso administrativo involucrando en él variables como la
estructura informal, la integracidn, la motivacion y el autocontrol, el empleo de grupos de
participacion, el desarrollo organizacional y humano, la planeacion estratégica y por
objetivos, la calidad y el impacto social y ambiental. (Andrew, 2006)

El modelo busca cumplir con las fases del proceso administrativo en su parte superior,
llevando las intenciones de la asamblea de copropietarios mediante el vinculo de las
facultades ejecutivas a una fase de planeacion de caracter estratégico, que cumpliran en forma
compartida el consejo de administracién al encargarse de guiar la filosofia y los principios

generales como la mision y la vision, ya la administracién propiamente dicha se le atribuird la
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conversion de estos preceptos en estrategias, objetivos, politicas y procedimientos. (Santos,
2008)

La fase denominada de ejecucion involucra las actividades de organizacion, direccidon
y coordinacién que pretenden establecer el orden social y fisico. Dentro de la faceta de control
tenemos el establecimiento de tres tipos de evaluadores: el aporte de alto nivel del revisor
fiscal, quien funge como contrastador periddico ante la asamblea general; luego un auditor
interno evaluara con regularidad el desarrollo de las ocupaciones de la empresa y, finalmente,
con la instauraciéon de mecanismos de autocontrol de gestion, la gerencia podra disponer de
informacion propia sobre su comportamiento frente a estindares propuestos en la etapa de
planeacion. Esta seccion del modelo busca apropiar gran parte del conocimiento heredado por
la teoria clasica mas los aportes para la gestion de la teoria contemporanea.

Sin embargo, con el fin de concebir un modelo que en realidad aplique las
innovaciones de la teoria contemporanea dentro del desarrollo del personal, de la organizacién
misma y la satisfaccion por parte de los duefios, una funcién de comportamiento
organizacional ha sido agregada. Esta funcion de integracion segin la definicion de Douglas
McGregor pretende reunir el interés particular con el de la empresa”. (Ginoa, 2009)

Dentro del diagrama se cuenta con nodos de fase finalizada, los cuales van a indicar el
momento en el cual, dentro del flujo de entradas y salidas, las funciones han cumplido con el
desempefio de sus actividades. En el fondo esto no es mas que una abstraccion ya que las
actividades de ejecucion dificilmente pueden ser finalizadas, salvo en el caso de dividirlas por
tareas muy especificas y las de planeacion y control han sido sugeridas para ejecutarse con

caracter permanente.
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El modelo se permite este supuesto gracias a la definicién de plazos en los objetivos,
pues generalmente la gestion hace reuniones de revision de sus planes y programas, de las
etapas de ejecucion y del estado del control; ademas las evaluaciones periddicas contables,
financieras, de auditoria interna y externa, son de la misma naturaleza.

1.6.1. Planeacion estratégica y administracion por ol jetivos en condominios

La administracion del condominio debera plantearse objetivos de largo plazo segin el
comportamiento de las variables externas; ademas tendra encomendada la transcripcién y el
establecimiento, seglin las concepciones del consejo de administracion, de una vision
estratégica a largo plazo de naturaleza flexible, enmarcada dentro de una misién corporativa.
De alli su camino sera la implementacidn de estos principios en objetivos estratégicos,
politicas y requisitos generales del trabajo que satisfagan a los clientes. La mision de la
gestion de condominios tendria que ver, a nuestro parecer, con el concepto de tener habitantes
felices de vivir en la unidad multifamiliar”. (Tineo, 2007)

Esto significa que la administracion les proporcione servicios eficaces (mantenimiento
y reparaciones, aseo, seguridad, etc.), cuotas razonables y comodas de pago por la
administracidn, servicios complementarios (comerciales, deportivos, etc.) a bajo precio,
valorizacion y facilidades para un vivir mejor (conservacidon del ambiente, parques para
recreacion, seguridad de los nifios, por ejemplo). Tal misién también puede incluir,
acertadamente, la bisqueda de la satisfaccion de los clientes internos.

La vision estratégica probablemente podria formularse asi: "La unidad multifamiliar,
condominio o copropiedad -propiedad horizontal- buscara prolongar y ampliar hacia el futuro

los productos y servicios que ofrece a sus clientes externos y la satisfaccion de sus clientes
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internos para garantizarles la conservacion de las condiciones que actualmente gozan. Asi
estara cumpliendo con su misién social de hacer habitantes felices".

Esta vision estratégica implementa la mision sugiriendo a los condéminos y empleados
estabilidad y mejoramiento de las cualidades que posee la unidad hacia el mafiana. Los
objetivos deberan aterrizar la mision y la vision, por ejemplo a la reduccion del costo de la
cuotas a cierto plazo, a mejorar radicalmente la calidad de los servicios que se prestan y a
incorporar nuevos y variados, a facilitar una estructura flexible y de facil acceso a los clientes
con elevados niveles de eficiencia o a garantizar mejores perspectivas de satisfaccion interna
y externa. Todo depende de los lineamientos de la gerencia y de los principios rectores del
consejo de administracion en representacion de la asamblea general. Las politicas y requisitos
del trabajo deberan orientarse seglin el cumplimiento de los objetivos establecidos de manera
clara y equitativa. (Doiiez, 2008)

1.6.2 Ejecucion de las labores planeadas: organizacion de la estructura organica de un
condominio

Debido a que esta organizacion se caracteriza por un sistema de autogestion, la
estructura organica seria de la siguiente forma:

* Asamblea de copropietarios: Es el 6rgano fundamental de la organizacion, a través
de ésta se manifiesta la voluntad de los propietarios y sus resoluciones son de cumplimiento
obligatorio. Es alli donde se aprueban todas las normas. Algunas funciones primordiales son
(entre otras) la eleccion del consejo de administracion, eleccion del administrador,
gravamenes, nombramiento del revisor fiscal, modificaciones al reglamento y control sobre su
cumplimiento.

* Revisor fiscal: Junto con la auditoria interna, este tipo de control ofrece una vision

objetiva, imparcial e independiente, que otorga a los habitantes seguridad y confianza, su
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labor es un examen critico de los actos de la administracién mediante la confrontacion de la
informacion presentada.

* Consejo de administracion: Es nombrado por periodos anuales por la asamblea de
copropietarios. Su composicion es diversa, dependiendo de las necesidades. Generalmente
cuenta con un presidente, escogido entre los conduefios, un secretario, remunerado o no y
quien tiene a cargo las actas de las asambleas y de las reuniones del consejo, un revisor fiscal
y sus respectivos suplentes. El consejo de administracién vigila y dirige al administrador y a
la vez actlia como asesor. (Riviera, 2011)

Auditoria interna y control interno: Es una asesoria a la administracién que le permite
favorecer la vigilancia y los controles apropiados; como herramienta de control requiere
conocimientos en auditoria y contaduria. Gracias a ella es posible efectuar una revision
completa y permanente de las operaciones contables y financieras, ademas de que se convierte
en un recurso importante para prevenir fraudes y auxilia a la administracion permitiéndole ser
mas eficiente. El control interno ofrece una excelente oportunidad para evitar errores y
realizar mejoramiento continuo. (Eulalias, 2009)

Administrador: Puede ser una persona natural o juridica, elegida por la asamblea de
copropietarios, pero su actividad depende directamente del consejo de administracién. Le
corresponden las funciones de actividades administrativas, financieras, de seguridad,
comerciales y contables. Por sugerencia de la junta de socios, la administraciéon debe
encargarse de planear y programar, llevar a cabo dichas programaciones y posteriormente
debe evaluar sus efectos; los resultados de este proceso administrativo seran tenidos en
cuenta por la asamblea, nuevamente realizando una correcta retroalimentacion. Las

actividades que deben ser planeadas, ejecutadas y verificadas comprenden:
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1.-Administrativas: involucradas con el recurso humano y su seguridad.

2. Gestion de los recursos tecnologicos y ambientales.

3. Financieras y de contabilidad: gestion y acopio de recursos financieros y el registro
de la informacién contable.

4. Mantenimiento: adecuacién y sostenimiento del recurso fisico; compras de
suministros y relaciones con proveedores.

1.7 El Mercado

El concepto de mercado se refiere a las ofertas del sector dedicado a la
administracién de condominios, el manejo que se da a los mismos, y la necesidad de
fortalecimientos de las ideas relativas al majeo de estas unidades de viviendas, lo que puede
representar un aspecto importante para la economia del pais y la generacion de empleos.

El mercado también se refiere a las transacciones de un cierto tipo de bien o servicio,
en cuanto a la relacion existente entre la oferta y la demanda de dichos bienes o servicios. Es
la evolucién de un conjunto de movimientos a la alza y a la baja que se dan en torno a los
intercambios de mercancias especificas o servicios y ademas en funcién del tiempo o lugar.
Aparece asi la delimitaciéon de un mercado de productos, un mercado regional, o un mercado
sectorial. Esta referencia es analizable, se puede cuantificar, delimitar e inclusive influir en
ella. (Perkins, 2008)

Asimismo al hacer referencia del mercado de la administracioén de condominios, se
busca viabilizar y facilitar a los propietarios de condominios nuevas formas de manejo de sus
unidades de viviendas, garantizando mayor estabilidad, reduciendo los roces personales y lo

que pudieran ser posibles conflictos del entorno.
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No menos importante, es la viabilidad que pueden ofrecer estas unidades
administrativas, muy de manera especial la que se propone en el proyecto, ya que se
constituye en una estrategia capaz de potenciar administracién de nuevas estructuras
habitacionales, lo que puede ser un buen campo en el mercado nacional..

1.7.1 Tipos de mercado

Se puede hablar de mercados reales y mercados potenciales. El primero se refiere a las
personas que, normalmente, adquieren el producto; y, el segundo, a todos los que podrian
comprarlo.

1.7.2 Segmentacion de mercados

La segmentacion de mercados es un proceso mediante el cual se identifica o se toma
un grupo de compradores con caracteristicas similares, es decir, se divide el mercado en
varios segmentos, de acuerdo con los diferentes deseos de compra y requerimientos de los
clientes.

A continuacion se presentaran tres casos en donde se implementan diferentes
estrategias de mercadotecnia, dependiendo de lo que busca la empresa y las caracteristicas de
los consumidores.

Mercadotecnia de masas. En ella, los empresarios producen, distribuyen y promueven,
en masa, un solo producto entre todos los clientes. Por ejemplo, hubo una época en que las
refresqueras embotellaban un Unico producto para todo el mercado, con la esperanza de que
captara la preferencia de todo el publico. Este tipo de mercadotecnia se basa en la suposicion
de que reduce al minimo los costos y el precio, creando asi el maximo mercado potencial.

(Chievos, 2010)
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Mercadotecnia diferenciada por producto. En este caso, los empresarios fabrican dos o
mas productos que muestran caracteristicas, estilos, cualidades, tamafios y otros aspectos
diferentes para cada uno. Por ejemplo, en la actualidad, las embotelladoras producen varios
refrescos en distintos tamaifios y recipientes. Con ello pretenden ofrecer variedad, en vez de
captar el interés de los diversos segmentos del mercado.

Mercadotecnia de seleccion de segmentos de mercado. Aqui, los empresarios
distinguen los segmentos del mercado, escogen uno o varios, crean productos y realizan
promociones destinadas, exclusivamente, a cada segmento. Por ejemplo, algunas
embotelladoras crearon los refrescos light para satisfacer las necesidades de los consumidores
preocupados por su dieta.

1.7.3 Investigacion y andlisis de mercado

La investigacion de mercados es una técnica que sirve para recopilar datos de
cualquier aspecto que se deseen conocer para después poder interpretarlos y al final hacer uso
de ellos para una correcta toma de decisiones.

La investigacion de mercados es el proceso mediante el cual las empresas buscan
recopilar informaciéon de manera sistematica para poder tomar mejores decisiones, pero su
verdadero valor reside en la manera en que se usa todos los datos obtenidos para poder lograr
un mejor conocimiento del consumidor. (Salvat, 2007)

La industria esta cambiando, los consumidores tienen nuevos habitos de consumo,
otras necesidades o preferencias. La investigacion de mercados indica hacia donde enfocar
nuestros esfuerzos y recursos.

Para hacer esta investigacion se recurre a métodos estadisticos y analiticos y de

diversas técnicas para obtener los datos o informacion que necesitemos. Los informes
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realizados luego de realizar dicha investigacion nos dan las bases para actuar a favor del
cliente y tener éxito en la compaiiia, también para definir, por ejemplo, campanas de
publicidad y marketing, lanzar nuevos productos, etc. Aqui mas detalles de El verdadero valor
de la investigacion de mercados.

La importancia de la investigaciéon de mercado para la creacidon de una empresa es
crucial. Si se quieren obtener unos buenos resultados desde el inicio de la actividad, este
método debe convertirse en el centro de la estrategia empresarial. Conocer la demanda, los
gustos y motivaciones de los consumidores es clave para poder adaptar tu producto o servicio
a lo que va a ser consumido. Comprender los valores que impulsan al consumidor a adquirir
un producto o servicio y no otro es clave para que lo que ofreces tenga una mejor acogida en
el mercado. (Antuane, 2012)

Igualmente, conocer la oferta de tu sector es fundamental. Saber qué ofrecen los demas
a través de un analisis de la competencia, y conocer a qué precio venden, o qué les distingue
del resto, es vital para poder mantener una posicion de liderazgo en el sector y llegar al
maximo nimero posible de clientes potenciales.

Una investigacion de mercado tiene un aporte muy especifico en la planeacion de
estrategias y la toma de decisiones en una empresa o proyecto, pues dependiendo de los
resultados obtenidos, se definen propositos y guias a seguir para atacar los problemas que se
hayan detectado; esto puede ser aplicado a cualquier tamafio y tipo de empresa, de nueva
creacion o con afios de servicio, pues el fin siempre va a ser el mismo, encontrar la manera de
optimizar recursos y mejorar las areas de oportunidad y hacer que la empresa sea mas

rentable.
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La decision de llevar a cabo una investigacion de mercado debe sustentarse en
consideraciones como la comparacion entre costos y beneficios, los recursos con los que se
cuenta para realizar la investigacidn y para llevar a la practica sus hallazgos, asi como la
actitud y disposicion de la administracion para su realizacion (Malhotra, 2008).

La necesidad de una investigacion de mercado es similar a la aceptacion del concepto
de mercadeo; y esta se da a través de un proceso para llevar a cabo la recopilacion de
informacion, en la cual se especializa la investigacion de mercados; en el sector comercial se
puede decir que es una inversion, pues genera utilidades y reduce los riesgos por decisiones
tomadas erroneamente, desde una posiciéon independiente de los directivos y con un punto de
vista objetivo.

Al analizar el mercado se debe iniciar por observar y estudiar detenidamente al
consumidor, pues es el que muestra a las empresas que tipo de productos o servicios son los
que desea adquirir, debiendo decidir asi la empresa a qué precios venderlos, donde y como
hacerle publicidad al producto, qué canales de distribucion emplear, etc. Los canales de
distribucion son un gran determinante para tener un negocio exitoso, ya que intervienen
directamente con los costos directos y si no se tiene varios intermediarios involucrados es mas
factible poder reducir el costo de los productos y asi generar mas ventas. (Pilar, 2006)

Generalmente los consumidores tienen varias opciones para comprar, por esto los
empresarios requieren de estudiar sus mercados cuidadosamente e ir en busca de sus
compradores; y por esta razon, la investigacion de mercados se convierte en un activo de la
empresa que evita gastos y riesgos al sefialar los potenciales de mercados y ventas, formando
parte de la cultura comercial de un negocio. Una investigacién de mercado es tecnologia que

aumenta las ventas, contribuye a la productividad y a la mejora de utilidades. Cuando lograr
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establecerse en la organizacion como elemento estratégico y de apoyo para el director de la
empresa, su contribucion a la rentabilidad aumenta geométricamente con respecto a su
presupuesto ejercido (Lopez, 2001).

Se necesita de esta investigacion cuando la informacion que se obtendra estara
destinada a la toma de decisiones y sobre todo que efectivamente se aplicaran los resultados.

El analizar el mercado permite a las empresas trazar estrategias de comercializacién
mas eficaces; ademas de realizar pronosticos de la demanda, planes de exportaciones e
importaciones, segmentacion de mercado y también realizar andlisis de la competencia y su
posicionamiento.
1.7.4 Andlisis de mercado

Se entiende por analisis de mercados como la distincién y separacion de las partes
del mercado para llegar a conocer los principios o elementos de este.

Para realizar un analisis de mercados adecuado necesitamos distinguir entre los diferentes
tipos de mercado que existen.

Entre los tipos principales de mercado encontramos a:

e Mercados de Consumo

e Mercados Industriales

e Mercados de Servicio
1.7.4.1 Mercados de Consumo

Son aquellos en los que se comercializan bienes que estan destinados
al consumo individual o familiar. Los bienes de consumo se clasifican

en funcion del comportamiento de compra del consumidor en:
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a) Bienes de Conveniencia: son bienes de uso comin que se compran con frecuencia y
requieren un minimo esfuerzo de decision. Este tipo de bienes se clasifica en otros
tres grupos:

v" Bienes Corrientes: o de uso general, como el pan, la pasta de dientes, la leche,
el tabaco.

v" Bienes de Compra por Impulso: son los bienes comprados sin
ninguna planificacidn previa de su blisqueda y compra. Estos se encuentran
disponibles en muchos sitios y esto hace que el consumidor repare en ellos y los
adquiera. Los caramelos y otras golosinas son ejemplos de productos de este tipo.

v Bienes de Compra de Emergencia: que son los productos que se adquieren cuando
de forma imprevista se presenta la necesidad que ellos satisfacen.

b) Bienes de Compra Esporadica: son aquellos bienes que adquieren los consumidores
después de un relativo esfuerzo de blsqueda y comparacion. Ejemplos de este tipo de
bienes son los electrodomésticos, los muebles y las prendas de vestir.

c) Bienes de Especialidad: son aquellos productos que tienen ciertas caracteristicas
que permiten considerarlos como unicos y sus consumidores estan dispuestos a
realizar un gran esfuerzo por adquirirlos. En relacion con este tipo de articulos, el
consumidor sabe que es lo que quiere. Ejemplos de estos productos son las joyas
de disefio exclusivo y las prendas de vestir de marcas exclusivas.

d) Bienes no buscados: son aquellos los cuales el consumidor no
tiene conocimiento de su existencia y aunque los conozca no suele buscarlos. Los
nuevos productos, hasta que se divulga su existencia por la publicidad son un

ejemplo del primer caso. Pero hay productos cuya existencia es sobradamente
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conocida, como las polizas de seguro de vida o las enciclopedias en cuya compra
no suele pensar el consumidor.

1.7.4.2 Mercados Industriales

Son aquellos que comprenden los productos y servicios que son comprados para servir a
los objetivos de las organizaciones. En este mercado podemos distinguir cinco tipos de
compradores:

Las empresas y cooperativas agricolas, ganaderas o pesqueras, que suelen ser
organizaciones muy reducidas con procesos de compra poco racionalizados.

Las empresas extractivas, de produccion de energia, manufactirales y de la construccion.

Los revendedores que compran los productos terminados y los vuelven a vender sin
realizar ninguna transformacion fisica en el mismo.
1.7.4.3 Mercados de Servicio

Son aquellos mercados en los que se hacen transacciones de bienes
de naturaleza intangible.

Los servicios son las actividades separadas, identificables e intangibles que satisfacen las
necesidades y deseos y no estan necesariamente ligadas a la venta de un producto o servicio.

La forma mas usual de clasificar a los servicios es en funcién de las actividades
desarrolladas.
1.7.4.4 Marco Legal del sistema de administracion de condominios

La propiedad de los edificios de dos o mas pisos podra dividirse por pisos o
departamentos, viviendas, o locales independientes siempre que el o los propietarios hagan
registrar sus derechos de conformidad con el régimen establecido por esta ley. De lo contrario

regird el derecho comun.
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Para disfrutar del régimen especial que establece esta ley, los departamentos, viviendas o
locales en que estén divididos los pisos, deberan tener una salida directa a la via publica, un patio,
una escalera o pasillo comun, que los haga aprovechables de manera independiente.

Cada propietario es duefio de su piso, departamento, vivienda o local, y, a falta de mencion
contraria en el titulo, todos sus coduefios del terreno y de todas las partes del edificio no estén
afectadas al uso exclusivo de algunos de ellos, tales como patios, muros, techos y obra gruesa de
los pisos, escaleras y ascensores, pasillo y canalizaciones e instalaciones de beneficio comin
exceptuando las que se encuentren en el interior de cada departamento.

Los propietarios podran extender o restringir el nimero de las cosas comunes y atiin limitar
la copropiedad de algunas de ellas entre las personas que lo usan o que deban tener a su cargo el
cuidado y mantenimiento de las mismas por la posicidn de sus respectivos locales.

Salvo convencidn contrario, cada propietario, para el goce de su propiedad exclusiva,
podra usar libremente de las cosas comunes conforme a su destino, sin perjuicio del derecho de
los otros propietarios.

Estara obligado a contribuir proporcionalmente a las cargas relativas a la conservacion,
mantenimiento, reparacion y administracion de las cosas comunes.

A falta de convencidn contraria, esa contribucidn sera proporcional al valor de las
fracciones divididas del inmueble, teniendo en cuenta su extension y su situacion. El porcentaje
que se fije en el reglamento que debera registrarse al someterse la propiedad al régimen de esta
ley, solo podra modificarse por el acuerdo unanime de todos los interesados.

Los derechos de cada propietario de las cosas comunes son inseparables de la propiedad

de sus respectivos pisos, departamentos o locales.
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Sin necesidad de mencion especial, estos derechos pasan al adquiriente de un derecho real,
principal o accesorio, sobre la parte dividida del inmueble.

Cada propietario puede enajenar, hipotecar o en cualquier forma afectar o dar en
arrendamiento el piso, departamento, vivienda o local que le pertenece, sin necesidad del
consentimiento de los demas.

Cada propietario atendera, a su costa, a la conservacion y reparacion de su propio piso,
departamento, vivienda o local.

No podré hacer en él innovaciones o modificaciones que puedan afectar la seguridad o
estética del edifico o los servicios comunes; ni destinarlo a fines distintos a los previstos en el
reglamento del edificio, y en caso de duda, a aquellos que deban presumirse por la naturaleza del
edificio y su ubicacion; ni perturbar la tranquilidad de los vecinos o ejercer actividades contraria a
la moral y a las buenas costumbres o que comprometan la seguridad del inmueble.

Se necesitara el consentimiento de todos los propietarios para modificar los acuerdos que
declaren, extiendan o restrinjan el nimero de las cosas comunes o que limiten la copropiedad.

A los fines de la buena administracion y goce de las cosas comunes y por el s6lo hecho de
quedar organizada la propiedad en la forma que establece la ley, todos los propietarios de los
pisos, departamentos, viviendas y locales del inmueble forman, obligatoriamente y de pleno
derecho, un consorcio, con personalidad juridica, que frente a los terceros y a los mismos
propietarios, actuard como representante legal de todos los propietarios por intermedio de un
administrador.

Los poderes del consorcio de propietarios, aiin al dictar o modificar el reglamento se
limitan a las medidas de aplicacion colectiva que conciernen exclusivamente al goce y

administracién de las cosas comunes.
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El consorcio de propietarios podra sustituir el reglamento existente o hacerle adiciones o
modificaciones, que seran obligatorios para todos los propietarios y sus causahabientes.

Sin embargo, el reglamento o sus modificaciones, asi como las convenciones
excepcionales a que se refieren los articulos 3, 4 y 8, no son obligatorios respecto de los
causahabientes a titulo particular ni oponibles a los terceros sino después de haber sido
depositados en copia en la oficina del registrador de Titulos correspondiente, y de haber sido
anotado al dorso del certificado Original de Titulo y de los duplicados existentes.

Los propietarios estan obligados a contribuir al pago de las primas de los seguros
colectivos sobre riesgos que amenazan el inmueble o a los copropietarios en su conjunto, cuando
asi lo disponga el consorcio de propietarios o el reglamento.

Las resoluciones del consorcio de propietarios seran obligatorias siempre que hayan sido
tomadas por mayoria de votos de todos los interesados, en asambleas debidamente convocadas.

Cada propietario tendra derecho a un niumero de votos proporcional a la importancia de
sus derechos en el inmueble, que se fijara convencionalmente al registrarse la propiedad y una
mayoria ordinaria de las tres cuartas partes de los votos de los propietarios y una mayoria
ordinaria de los mismos para dictar, modificar o sustituir disposiciones del reglamento para los
cuales esta ley o el reglamento original no exijan el consentimiento undnime de los propietarios.

A falta de un administrador designado por el consorcio de propietarios, cualquiera de ellos
podra dirigirse al Juez de Paz de la jurisdiccion en que estd ubicado el edificio para la designacion
de un administrador judicial, citando a todos los interesados.

Salvo disposiciones contrarias en el reglamento, el administrador, ya sea nombrado por el
consorcio de propietarios o por el Juez de Paz, tendra a su cargo la ejecucidn de las decisiones de

la asamblea del consorcio, y, si fuere necesario, atendera por propia iniciativa a la guarda de las

31



cosas comunes y a su conservacion y mantenimiento en buen estado de uso, y podra constrefiir a
cada uno de los intereses al cumplimiento de sus obligaciones.

Los poderes del administrador seran revocados de la misma manera en que éstos fueron
otorgados, por el consorcio de propietarios o por el Juez de Paz, citando el mas diligente a los
demas interesados, quienes podran dar a conocer sus opiniones.

La designacion de un administrador por el consorcio de propietarios, produce de pleno
derecho a la revocacion del administrador judicial.

La remuneracion del administrador judicial serd determinada por la misma ordenanza que
lo designa y esa remuneracion se ajustara a las bases establecidas en el reglamento.

El administrador, cualquiera que fuere la forma de su designacion, representa al consorcio
de propietarios del inmueble, bien como demandante o como demandado y alin contra los mismos
propietarios individualmente. Necesitara la autorizacion previa de la asamblea de propietarios
para actuar como demandante o como recurrente.

El administrador actuard a nombre del consorcio de propietarios del inmueble, sin tener
que mencionar el nombre de cada uno de los propietarios.

Cualquier propietario puede, en ausencia del administrador y no mediando oposicion de
los demas, quienes seran advertidos previamente, hacer los gastos necesarios para la conservacion
o reparacion de las cosas comunes, a cargo de reembolso.

Las acciones que pudieren surgir entre los propietarios en relacion con la administracion y
el goce de las partes comunes del inmueble, o con la interpretacion o ejecucion del reglamento,
son de la competencia del Tribunal de Tierras.

Igualmente el Tribunal de Tierras serd competente para conocer de las demads acciones que

puedan surgir con motivo de la aplicacion de esta ley.

32



El pago de la cuota con que debe contribuir cada propietario a las cargas comunes, de
conformidad con el articulo 4, estd garantizado con un privilegio sobre la parte dividida de aquel
cuyo favor el consorcio de propietarios haya hecho el avance.

Este privilegio tendra preferencia sobre todos los demas y se extiende a la parte alicuota
indivisa de las cosas comunes del inmueble, en virtud del principio establecido en el articulo 5.

La persona o personas que deseen dividir la propiedad de un edificio, existente o por
construir, en pisos o en departamentos, viviendas o locales independientes, conforme al régimen
que establece esta ley, deberan hacer registrar de acuerdo con la Ley de Registro de Tierras sus
derechos en relacion con el terreno y sus mejoras.

La solicitud de registro contendra una descripcion tan completa como fuere posible del
edificio y de los pisos, departamentos, viviendas o locales independientes en que esta dividido, y
se anexaran a la misma los planos arquitectonicos, estructurales y de instalaciones.

No se registrara ningun edificio conforme a esta ley, si el o los propietarios no hacen
registrar al mismo tiempo un reglamento que contenga por lo menos lo siguiente:

1. Especificacion de cada una de las partes de propiedad exclusiva en que esta dividido el
edificio, con indicacion del nlimero o letra o cualquier otra designaciéon que sirva para
identificarlas;

2. Numero de votos que corresponderd, en las resoluciones de la asamblea del consorcio
de propietarios, al duefio de cada parte del edificio de propiedad exclusiva.

3. Porcentaje con que debera contribuir cada propietario a los gastos y cargos comunes.

4. Bases para la remuneracion que se debera pagar al administrador.

5. Destino de las diferentes partes del inmueble.
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La propiedad de los pisos, departamentos, viviendas o locales independientes en que esta
dividido un inmueble, puede registrarse a nombre de una sola persona, fisica o moral, o ain a
nombre de una sucesion indivisa, y no pierde su caracter por el solo hecho de que todas las partes
de propiedades exclusiva pertenezcan a un solo duefio.

La propiedad dividida por piso o departamentos, viviendas o locales independientes podra
registrarse antes de la construccion del edificio, siempre que los planos hayan sido aprobados por
las autoridades administrativas que la ley requiere para que pueda comenzarse la construccion.

En el Certificado de Titulo se hara constar esta circunstancia, asi como la obligacion que
asumen los propietarios de participar y justificar oportunamente al Registrador de Titulos la

habitacion del edificio para ser ocupado.
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SEGUNDA PARTE: TRABAJO EMPIRICO
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CAPITULO 2. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

2.1. Base Metodoldgica

En virtud de la existencia de otras investigaciones previas sobre el tema tratado, ésta
investigacion traspaso las fronteras de la mera investigacion exploratoria, motivo por el cual se
quiso alcanzar un nivel descriptivo y analitico, y sobre todo légico desde una perspectiva critica, en
consecuencia se aplicéd un disefio metodoldgico no experimental, ya que en esta investigacion no se
manipulan variables, si no que por consiguiente, tampoco se incurrié en controlar grupos, en razéon
de que, los objetivos trazados fueron orientados a la interpretacidn y analisis de documentos,
ademas, se utilizé un enfoque constructivista de interpretacion a las consultas realizas a los
expertos sobre el tema.

En consecuencia, complementando el disefio no experimental se aplicaron, simultdineamente;

El disefio transversal, para aplicar cortes temporales y el devenir historico de las variables
mercadologicas para la formulaciéon de una propuesta de administracidén de condominios.

El disefio de estudios de cada caso a fin de estudiar el concepto y funcionamiento del

sistema de manejo de condominios en la Repiiblica Dominicana.

2.2. Perspectiva Metodologica

Se utilizé el enfoque cualitativo para ésta investigacion, y la guia de referencia que se
utiliz6 para la obtencidn de datos y la produccidon de resultados, fueron los métodos logico
inductivo y la sintesis porque su base fue esencialmente bibliografica y documental, de igual
forma, se elaboraron cuestionarios de preguntas abiertas y cerradas, para dar respuesta a los

objetivos planteados.
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Asi mismo, se utilizaron varias perspectivas metodologicas alternativas y opuestas, Por
ejemplo, la triangulacién de fuentes de datos, la que se utilizaron para considerar los
planteamientos de los distintos grupos que conforman la realidad objeto de estudio, entre ellos los
habitantes de condominios y el proceso administrativo en el renacimiento del Distrito Nacional,
de 1gual forma, se utiliz6 la triangulacidn del investigador, apoyados en dos investigadores que se
incluyeron en el proceso, con el objetivo de evitar el sesgo potencial derivado del analisis de los
datos, que sucede cuando se ven desde una Unica perspectiva.

En ese mismo orden, se utiliz6 la triangulacién tedrica aplicando en la investigacion las
distintas teorias existentes sobre el tema con el objeto de encontrar los aspectos complementarios
aplicables a investigacion que aportan las distintas perspectivas, finalmente y por Gltimo, se
combinaron varios de los métodos para tratar de acercarse a la realidad investigada.

2.3. Tipo de Investigacion

Segun la profundidad u objetivo, ésta investigacion fue descriptiva y toma como referencia
sus origenes.

Segun el tratamiento de los datos la investigacion fue cualitativa, ya que se pudo recurrir
antes y durante la recoleccion de los datos o en cualquier etapa del proceso de investigacion.

Segln la dimension temporal la investigacion fue historica-prospectiva debido a que se
describen los principios, normas y reglamentaciones legales establecidas en base al sistema de
administracién de condominios en el pais, y asi mismo, se concluye con un grupo de propuestas

prospectivas, en aras de que puedan ser aplicadas en el futuro.

2.4. Diseiio de la Investigacion
El disefio de ésta investigacion fue descriptiva y limitada en el tiempo, ya que estuvo

basado en el esquema y sintesis de informacion cualitativa, captados mediante entrevistas a
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expertos, analisis documental y visitas a bibliotecas, fuentes autorizadas y calificadas en el tema,
bibliografico y descriptivo, donde las fuentes de recopilacion de datos son documentos fisicos y

en lineas, articulos y cualquier otro tipo de fuente que aborde sobre el tema.

2.5. Objetivos de la Investigacion
Esta investigacion tiene como proposito, la recopilacion de datos e informaciones
relevantes para la creacion de una empresa de administraciéon de condominios en el sector El

Renacimiento del Distrito Nacional.

2.6. Fases del Proceso de Investigacion

Para la realizacion de ésta investigacion se aplicd una sistematizacion del proceso de
investigacion, en consecuencia, inicialmente se realizé un estudio previo observacional o
exploratorio, con el objetivo de arribar a un contacto primario y contrastar dichos resultados con
la idea de investigacion del autor, de igual forma se realizé un estudio descriptivo de las fuentes
que fueron consultadas, de las entrevistas realizadas, en virtud de que, las muestras se
seleccionaron fundamentados en un criterio de conveniencia, las muestras se seleccionaron
utilizando un criterio pluralista, en aras de obtener mayores informacién mediante la divergencia
de criterios de los entrevistados.
2.7. Explicacion de los procedimientos que se llevaran a cabo para la recoleccion de datos

Segiin Méndez (1999) en el proceso de investigacion se utilizaron los mas variados
procedimientos que sirvieron para la recoleccion de datos e informaciones que permitan en la
investigacion tener informaciones relacionadas con el tema de estudio.

La fuente primaria es la informacion oral o escrita que es recopilada directamente por los
investigadores a través de relatos o escritos transmitidos por los participantes en un suceso o

acontecimiento, mientras que las fuentes secundarias es la informacion escrita que ha sido
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recopilada y transcrita por personas que han recibido tal informacion a través de otras fuentes
escritas o por un participante en un suceso o acontecimiento.

La poblacion estuvo basada en personal residentes de edificios en el Sector el
Renacimiento, lo cual se determind en base a las siguientes caracteristicas: Inquilinos y
propietarios sin ninguna determinada edad. La muestra se compone segln la férmula n=72 * p
*q*N/[e2 (N-1)+ Z2 *p *q], donde: n es el tamafio de la muestra, N que es la poblacién o
universo que se conforma por condéminos en el referido sector ubicado en el Distrito Nacional,
para un total de 88 personas, Z es el nivel de confianza o de certeza que ofrecen los resultados, se
utilizaron un porcentaje de 97.5% equivalente a 2.24, p que es la probabilidad a favor y sera de
5%, asi como q que es la probabilidad en contra, e que la precision o maximo error admisible .

72=(224)2=5.0176 p=0.5; q=0.5;

e 2 =1(0.05)2=0.025; N=2_88

n=(5.0176 x 0.5x0.5x 88)/(0.025x 87 +5.0176 x 0.5 x 0.5)

n=110.387/1.3869

n=79.59

El tamafio de la muestra sera 80, de acuerdo con la féormula anterior.

2.8. Procedimientos estadisticos para el analisis de los resultados

Para efectivizar el proceso de la recoleccion de datos, es importante establecer que este se

refiere al uso de una gran variedad de técnicas y herramientas que bien pueden ser

utilizables por los investigadores con el fin de lograr el desarrollo de los sistemas que
permiten evaluar la informacion, la cual puede ser la observacion, la entrevista, el

cuestionario.
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En sentido general, es bueno establecer que la recoleccion de datos es un proceso
meticuloso y dificil, pues requiere un instrumento de medicidon que sirva para obtener la
informacion necesaria para estudiar un aspecto o el conjunto de aspectos de un problema.

Es evidente que para una mayor efectividad del estudio es necesario plantear la
importancia de las fuentes, dentro de las que se pueden mencionar las siguientes:

Fuente primaria, que es aquella se establece cuando los datos o informaciones son
tomados de su lugar de origen.

Fuente secundaria, entendida como aquella obtenida cuando los datos no son tomados

directamente, sino que se aprovechan aquellos previamente recogidos por otras personas.

2.9. Exclusion
No se pudo entrevistar a parte del personal que labora en la jurisdiccion inmobiliaria del
Distrito Nacional, a los fines de conocer la importancia de formulacidn y propuestas del sistema

de administracion de condominios y la realidad existente en el pais.

2.10. La Fuente Primaria

Para la elaboracion de ésta investigacion las fuentes primarias que se utilizaron fueron,
entrevistas mediando un cuestionario con preguntas abiertas y cerradas sobre el tema en cuestion.
2.11. Fuentes Secundarias

Para la realizacion de ésta investigacion se utilizaron diversas fuentes secundarias entre
ellas, la constitucidn, leyes adjetivas, resoluciones, revistas, conferencias, etc. Las cuales estaban

relacionadas con el tema de investigacion.

40



2.12. Fuentes Digitales
Para la elaboracion de ésta investigacion se utilizaron fuentes digitales diversas, por
ejemplo, la Internet, grupos de discusion en las redes sociales, y el sistema de tabulacién y

graficos Monkey, entre otros.
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CAPITULO 4: CONCLUSIONES

Luego de analizado y valorado cada uno de los elementos que han servido para la
presentacion de esta Investigacion y Analisis Mercadologico para la formulacion de esta tesis
titulada: Investigacion y Andlisis Mercadologico para la formulacion de una propuesta de
Administraciéon de Condominios en el Sector El Renacimiento, Distrito Nacional y de donde se
extraen los hallazgos correspondiente del analisis, se proponen las siguientes conclusiones:

En cuanto a las competencias de la gestion y administracién de condominios urbanos, es
evidente que existen ciertas debilidades, puesto que se parte del modelo tradicional, sustentado
en conceptos, y no en ejecutorias, aspectos que deben ser vitales cuando se busca ofrecer un buen
servicio a los conddéminos, tanto asi que el proceso de desarrollo del sistema de vivienda de la
ciudad de Santo Domingo constituyen entidades verticales, donde se demanda un mayor control
de la utilizacién de determinados materiales, debido a los efectos que pueden provocar en las
personas que habitan estas soluciones habitacionales.

Al hablar del concepto de vivienda multifamiliar, es evidente que en todo el territorio
nacional, la necesidad de marketing y la rapida adquisicion del piblico que demanda de este tipo
de servicios han conllevado a planes econémicos, que a la larga afectan de manera directa a los
adquirientes y de por si a los administradores, productos de los inconvenientes que suelen
suscitarse en los manejos de las aguas residuales y otros elementos basicos de este tipo de
viviendas. Cuando se hace referencia de una propuesta de administracion de condominios que
responda a las exigencias de los clientes potenciales, es fundamental el analisis de las diversas
variables que suelen presentarse en estos sistemas multipisos de viviendas, tanto asi, que ademas
de los costos de mantenimiento, urgen medidas de seguridad, sistemas de manejo de los servicios

basicos, aspectos que en ocasiones afectan de manera directa a los administradores, pues tienen
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que cargar los costos a los conddéminos, situacion que afecta en gran medida la calidad de los
servicios, y mas ain en un mercado tan competitivo como el dominicano, y donde la
diversificacion de los negocios permiten involucrarse en terceras actividades, potenciando la
actividad principal, lo que puede resultar traumatico para la competencia de este tipo de
actividad empresarial administrativa.

En tanto que al hacer referencia de las exigencias de los condéminos entrevistados y los
aspectos que han puesto mayor énfasis, es evidente que el sistema de manejo de las areas
comunes, especialmente la limpieza es un factor de alta importancia. El atraso en el pago de las
cuotas es un punto de mucha preocupacién y a la vez representa uno de los mayores problemas
que tiene que enfrentar la administracion, ya que siempre existe un hogar que paga con retrasos
sus cuotas, produciendo grandes inconvenientes para la gestion y convivencia en el edificio.

Establecer una multa para los apartamentos que mantienen atrasos en el pago, reveld que
puede ser una medida alternativa para mejorar la convivencia ordenada de sus residentes y que la
cuota en caso de que el inmueble este alquilado sea pagada por el propietario.

También que el nivel socio econdmico de las comunas del Renacimiento, es medio- alto.

Los informes financieros constituyen prioridades que deben ser evaluados a la hora de
presentar ofertas de administracién, potenciando los mecanismos que posibilitan el pronto
pago, representando uno de los problemas fundamentales el sistema de inquilinato, y como
pueden estos retrasarse con el pago, lo que afecta de manera directa la administracion, donde se
potencian las negatividades en la fase de administracion seglin las encuestas realizadas.

En lo econémico se ha verificado un desarrollo del sector inmobiliario y un dinamismo
en la construccién de edificios, igualmente, la legalidad en el ambito de la administracion

inmobiliaria es clara y regulada.
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En cuanto al mercado objetivo, podemos destacar los siguientes puntos:

» Existen oportunidades ofertando servicios integrales a los condominios utilizando
tecnologia y redes sociales.
» Lalimpidez y confianza con la empresa es un factor clave de éxito.
Finalmente, en lo concerniente a los mecanismos o estrategias que pueden ser utilizadas a

la hora de potenciar la capacidad de la administraciéon de condominios, se proponen varias claves

para el disefio del servicio:

Diferenciarse: enfocarse en un segmento y lograr la lealtad de un grupo particular de
clientes a través de un servicio distinto.

Innovar: para las nuevas empresas el proceso innovador tal vez no provenga de grandes
inventos o de grandes capitales, sino de la creatividad y la rapidez para convertir las ideas en
acciones.

Ser creativo: un plan de marketing eficiente e ingenioso puede ser en si mismo una
barrera dificil de superar. Focalizar el servicio como diferenciador.

Compromiso de servicio. Ni las mejores estrategias de marketing del mundo podrian
cambiar la opinion de un cliente disgustado por haber recibido un mal servicio. Ser inteligente y
efectivo.

4.2. Recomendaciones

Luego de analizado y valorados cada uno de los elementos que conforman los hallazgos de
la investigacidn se hace necesario presentar algunas propuestas que sabemos seran vitales para
mejoras del proceso de administracion de condominios, en este sentido se plantean las siguientes

recomendaciones:
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Se recomienda el establecimiento de normas que permitan que los sistemas de pagos, de
las cuotas de mantenimiento puedan establecerse penalidades a los sujetos obligados, con ello se
garantizaria un efectivo mantenimiento de los servicios que se ofrecen a los condéminos.

Se propone una mayor priorizacion en el establecimiento de los reglamentos de
funcionamiento y uso de dreas comunes, mantenimiento un efectivo control de los elementos que
en ellas se pueden mantener, asi como aquellas no permitidas garantizando mayor eficiencia en

su mantenimiento y control.

Se propone el establecimiento de notas aclaratorias que prioricen las necesidades
colectivas, ellas garantizaran el cuidado y el mantenimiento de parte de cada uno de los
condéminos, y permitira mayor efectividad en el trabajo por parte de las personas que habitan el

mismo.

57



PROPUESTA ADMINISTRATIVA Y ECONOMICA DE ADMINISTRACION DE
CONDOMINIOS
Nuestra propuesta permitira que su comunidad fortalezca sus recursos para asi lograr
mejores resultados e incrementar la eficientizacion administrativa. De esta forma lograremos
excelentes beneficios:
» Contabilidad al dia y en orden
» Una buena supervision de las dreas comunes
* Una buena seleccion de proveedores y servicios subcontratados
*  Optima gestion de cobros
* Cumplimiento de los reglamentos internos
» Comunicacion rapida y eficaz entre administracion y directiva
» Atencidn ante emergencias del edificio
* Un buen servicio al cliente
Tendremos como meta administrar y optimizar de una manera integral y personalizada los
recursos fisicos y monetarios en procura del bienestar comin de todos los condominos.
Fomentaremos las relaciones de confianza y de cooperacidn técnica con nuestros clientes
y proveedores, para mejorar en forma continua la calidad de nuestros servicios, para satisfacer las

necesidades y expectativas de nuestros clientes.
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PLAN DE TRABAJO

Objetivo General:

Reflejar la programacidn organizacional para la implementacion de una administracion de
condominios en el sector el Renacimiento, enfocando acciones para mejorar las condiciones de

convivencia y efectividad de los recursos, de una manera transparente.
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PRESUPUESTO ECONOMICO MENSUAL Y CUOTA DE MANTENIMIENTO

La cuota de mantenimiento ordinaria, se constituye para cubrir el gasto corriente que se
genere en las areas y bienes comunes, para su adecuada conservacion y operacion. Dentro de
estos gastos podemos mencionar los mas comunes que son: servicio de vigilancia, servicio de
limpieza y recoleccion de basura, consumo de energia eléctrica, consumo de agua, mantenimiento
preventivo de equipos como elevadores, bombas de agua; honorarios de administracion, papeleria
y copias, jardineria y algunos otros, que dependeran de las caracteristicas de las areas comunes de
cada edificio y/o condominio.

En base a dichos gastos, se elabora un presupuesto econdémico que debe ser aprobado en
asamblea general de propietarios, el mismo que servird como base para establecer o calcular la
cuota de mantenimiento que los poseedores o condéminos deberan aportar mensualmente; calculo
que se realiza segln los porcentajes de participacion establecidos en el Reglamento Interno de
cada unidad inmobiliaria y segln el criterio adoptado para dicho fin.

Para la asignacién de nuestros honorarios tomaremos como referencia el 12% del
presupuesto mensual del edificio (mas el 18% de ITBIS), con un minimo equivalente al salario

minimo de las medianas empresas de RD$10,620.00
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PORCENTAJE DE PARTICIPACION POR APARTAMENTOS

En una unidad de vivienda de un total de 20 apartamentos, con un porcentaje de
participacion en cuotas igualitarias, en lo que cada condémino tendra que pagar su aporte
mensualmente, elemento necesario para cubrir de una manera eficiente los gastos de
mantenimiento y servicios, donde las contribuciones mensuales son de RD$5,500 que es lo que se
requiere para cubrir el total del gasto corriente mensual del condominio.

Para establecer la cuota, con base al nimero de apartamentos, tendriamos un total de
RD$110.000.00, adicionando el 12% de honorarios mas impuestos de nuestra administracion,
obtendriamos que los gastos totales por servicios y mantenimiento ascenderian a unos RD$6,300
por apartamento, que seria la cuota que tendria que aportar cada condémino mensualmente, para
cumplir con todos los compromisos en que incurre la infraestructura y adquirir una administracién
externa.

Se estableci6 una propuesta de presupuesto para establecer el monto de la cuota de
mantenimiento del edificio y/o condominio, pero cada condominio optard por el procedimiento
que mejor le convenga. Lo importante es que la cuota se establezca acorde a las necesidades y
caracteristicas de las areas y bienes comunes de la unidad inmobiliaria y considerando la

capacidad econdmica de los propietarios.
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3.- (Cudles cree usted son los problemas mas frecuentes en el mantenimiento de un  condominio?

D Atrasos en las cuotas

[] Conflictos entre Condéminos
[ Robo de energia area comun
[] Alta rotacion de vigilantes
] Usurpacion de parqueos

[ ] Violacién de 1a ley de condominios

4.- ;Cree usted que deba aplicarse una multa por el incumplimiento en el pago oportuno de las
cuotas ordinarias y extraordinarias?

[Isi
DNO

5.-¢Quién considera que deba pagar la cuota de mantenimiento en un apartamento alquilado?
(e Inquilino

(e propietario

6.- ;Quién administra su condominio?
[[] Administracion Interna

|:| Administracion Externa

7.- En general, ;qué tan satisfecho esta con la administraciéon de su edificio?
[] Extremadamente satisfecho
[] Muy satisfecho
[] Moderadamente satisfecho
[] Poco satisfecho

|:| Nada satisfecho
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8.-;Como calificaria la calidad de la administracion de su edificio?
[ Excelente
] Muy Bueno
[ Bueno

D Mala

[] Muy mala

9.- (Cuanto paga de mantenimiento en su edificio?
[1De 1,000 a 5,000
[1De 5,000 a 10,000

[ De 10,000 A 15,000

D Otros

10.- Tipo de Conddémino
[] Inquilino

[] Propietario
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4. ;Debe el servicio de gas incluirse en los servicios que ofrece el Condominio?

R. Todo parte de las reglas establecidas por el condominio, hay edificios que tienen gas
comun incluido en el pago del mantenimiento y hay otros que tienen medidores por separados.
Lo ideal es que tengan consumo por separado, asi cada propietario paga la proporciéon de gas
consumido en un mes. Mencione otro u otros servicios que pueda ofrecer una administracion de

condominios

R. Una administraciéon externa ofrece supervision varios dias a la semana, 24/7 para
emergencias via telefonica, una buena comunicacién entre administracion y directiva,
informaciones que sean de interés para todos, un buen servicio al cliente, una soluciéon a una
problemadtica que se presente, tener en orden las areas comunes, velar que los empleados estén en
su lugar de trabajo, uniformados y cumpliendo con sus labores, tener en orden la contabilidad.

5. ¢Cree usted que en una administracion de condominios deba de existir un representante
de cada edificio?

R. cuando se habla de administracion, una empresa a cargo del condominio debe ser
regido por un presidente, tesorero, vocal que son la cabecera de la torre para las tomas de
decisiones.

6. ¢Para usted, cudl seria la razéon esencial por la que una administraciéon de condominios
retire sus servicios de un edificio?

R. Puede ser cuando hay una directiva ausente y el condominio presenta muchos
problemas, sin una buena comunicacién para la toma de decisiones es dificil manejar la

comunidad.
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7. ¢(Actualmente existe algin tipo de acuerdo entre Promotores/Constructores y
administradores de Condominios?

R. hay constructoras que al momento de la entrega de la vivienda, sugieren una
administracién para el edificio, pero todo depende de los condéminos, ellos son los que deciden,
al igual que los suplidores de servicios (jardinero, planta eléctrica, gasoil, fumigador)

8. (Facilitaria en la entrega de una obra de apartamentos ofrecer a los condéminos los

servicios de una empresa administradora confiable?

R. Muchos al momento de terminar una obra sugieren una empresa para manejar la
propiedad, ya sea porque han trabajado con ella, por referencias, por honestidad o

responsabilidad, pero esta a opcion de los propietarios si la aceptan.
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