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RESUMEN

El principal objetivo de esta tesis fue buscar herramientas que ayudaran a
lograr la Eficientizacion de la Administracion para Condominios basada en
Software Tecnologico e Interfaces Mdéviles, en el Residencial G18; Santo
Domingo, Distrito Nacional; Los tipos de investigacion que se utilizaron en la
obtencion de toda la informacion fueron la investigacion explicativa, ya que se
realizd6 una descripcién de todo el proceso de la situacién encontrada en el
residencial, y la investigacion aplicativa, porque se realizé la busqueda de un
elemento que pudiera ser util y que se pudiera poner en practica las
conclusiones, basandose en lo que se obtuvo como resultado después de
levantamiento y al analisis realizado a (42) residentes del complejo habitacional
(ver anexo 2) la encuesta aplicada a los copropietarios y las relaciones entre
ellos, evidencio que existen renglones los cuales ameritan mayor atencion y
gue se tomen decisiones para lograr una mejor administracion, los residentes
mostraron interés en gran forma de que la gestion de cobranzas sea mejorada,
de igual forma su manifiesto de descontento en el descuido de é&reas en
comun, y poca comunicacién con la administradora, la desinformacion provoca
inconformidad, en este tipo de residencial es de vital importancia una buena
gestion administrativa, por tal motivo fue pensada, y concebida esta busqueda
de herramientas tecnoldgicas, especializadas en optimizar la eficiencia de las
tareas, como lo es el Software Kastor, logrando una mayor rapidez en la
gestion de finanzas, y una gestidon administrativa, vanguardista, con servicios

de una alta calidad.
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INTRODUCCION

Esta investigacion indaga la situacion de la problematica mostrada en la
administracion de residenciales y que se puede tener una efectiva
colaboracion buscando soporte oportuno en sistemas basados en software
tecnolégicos con el cual se puede tener mejores resultados en la gestion
administrativa, logrando el cumplimiento de todas las tareas con mayor
efectividad, estados financieros a tiempo, con un riesgo minimo de errores,
por la automatizaciébn de los procesos, los cuales son disefiados con

anticipacion evitando que se manipulen los datos.

Conforme a las necesidades de la administracién, después de evaluar
las prioridades en el residencial G18, se sugirio el Software Kastor, porque
reune todas las condiciones para excelentes resultados, siendo disefiado
como el unico software de contabilidad, destinado para administrar
edificaciones y apartamentos, dard excelentes resultados para el residencial
G18. Logrando la eficiencia deseada por la administracion usando
herramientas tecnoldgicas, comunicacion web, y para dispositivos moviles,
lo cual llenara de satisfaccion a sus usuarios, eficientizar la administracion
haciendo uso de software tecnologicos e interfaces maviles, es lo correcto
dado que en la actualidad, los compromisos absorben a todos, y se hace
necesario buscar alternativas que ayuden al administrador a tener facilidades
de comunicacién con los copropietarios, porgue en realidad su trabajo tarde
o temprano ha de ser valorado por todos los usuarios de los servicios en
comun. Es recomendable conocer las actividades que se presentan en los

residenciales con ambientes parecidos.

Conforme la investigacion realizada en trabajos similares en seis (6)

paises todos relacionados en administracion para condominios, se ha podido



observar que todos tratan problematicas muy parecidas, pareciera que la
cuestion de administracion para condominios tiene generales en comun a

nivel internacional.

En Residencial G18, el descontrol en las informaciones internas del
residencial, la falta de seguridad a los residentes, la falta de comunicacion
entre los propietarios, poco seguimiento a los cobros de la cuota de
mantenimiento, y atrasos en pagos fijos de servicios con Ayuntamiento del
Distrito Nacional (ADN), Corporacion de Acueducto y Alcantarillado de Santo
Domingo (CAASD), facturacion de suministro de energia de (EDESUR) , la
no liquidacion a tiempo de servicios de personal externo como (plomeros,
electricistas, jardineros , vigilantes, servicios de cableados telefonicos,
servicios de técnicos de camaras, evidencias de deficiencias en la

administracion del condominio.

En residenciales o condominios tradicionales solo hay vigilantes
presenciales, por tal razén son objetos de que individuos dedicados a
cometer fechorias, vean en este tipo de edificacion con un atractivo para
llevar a cabo sus actos detractores, y en muchas ocasiones estos casos
quedan inconclusos, e incluso las autoridades ven dificil de resolver si no hay
pruebas suficientes como para lograr abrir un caso acusatorio. Porgue se
han registrado victimas de alguno de estos acontecimientos descritos,
allegados y amigos han sido fruto de estos infortunios. Y es necesario querer
aportar a la solucion de este problema; haciendo uso de herramientas, que
estan a nuestro alcance, a fin de buscar la forma de aminorar estos eventos

tan desagradables.

La elaboracion de este trabajo tiene una importancia vital, para los
residentes en los condominios o residenciales, porque aporta a la solucion de
un problema que afecta a muchas edificaciones habitacionales, y centros
comerciales, tanto en construccion como ya habitados, por tal motivo es un

problema que aqueja a gran parte de la sociedad, si se hace la revision y en



estos momentos de cada 10 personas de clase media, y que residen en el
centro de la ciudad (Distrito Nacional) por lo regular 8 viven en un
condominios, y es algo preocupante tener que salir a brindar servicios
laborales, por lo regular lejos de la vivienda y tener la preocupacion de que
hasta tanto no regrese, no estara enterado de lo acontecido en su casa. Es
un aporte para logar un manejo eficiente, eficaz, oportuno, y operante de la
administracion del condominio; Para llevar lograr con mas certeza buenos
resultados es de utilidad tener objetivos claros y de forma generalizada como
es una: Propuesta basada en Software Tecnoldgico e interfaces moviles,
para Eficientizar la Administracion, en el Residencial G18; Santo Domingo,
Distrito Nacional. De manera que se obtengan también objetivos especificos

como serian:

- Analizar el Software Tecnoldgico a utilizar para lograr la eficiencia en la
administracion del Residencial G18

- Evaluar la situacion administrativa actual del Residencial G18

- Valorar la situacion administrativa actual los cambios a ejecutar para
poder implementar la Administracion para condominios basada en

software tecnoldgico e interfaces moviles.

Este tema de estudio esta desarrollado tomando en consideracion la
investigacion realizada por los diferentes autores; entendemos que estas
investigaciones y planteamientos hechos en los ya mencionados trabajos
reunen todos los requerimientos como para cimentar el desarrollo de este
trabajo, tomando en consideracion que son escenarios muy parecidos, se

puede lograr un excelente planteamiento, teniendo un buen fructifero logro.

Se elabora una propuesta basada en software tecnoldgico e interfaces
moviles que podra ser utilizada por otros condominios e investigadores. Este
proyecto se hara conforme a los documentos investigados, es conveniente,
considerar que se usaran otros recursos, los cuales se han trabajado para

presentar proyectos avalados por recursos de investigacion.



Haciendo mas eficiente la Administracion para Condominios basada en
Software Tecnologicos e Interfaces Moviles; Es la unica forma que los
residentes de un condominio pueden llevar una vida saludable, hacer uso de
sus espacios designados de manera organizada y sosegada, mantener un
control en sus cuentas por cobrar, evitar atrasos en las cuotas mensuales de
mantenimiento, que los gastos fijos estén pagados al dia; buscando unidad,
seguridad, servicios rapidos, eficientes y eficaces, una comunicacion
continua, y solucion a tiempo de imprevistos mediante herramientas que
faciliten una eficiente comunicacibn para todos en conjunto, llevar
grabaciones de todos los percances que se susciten, a cualquier hora del dia
o la noche, de igual manera una comunicacion efectiva con todos los
residentes, y respuesta a cada imprevisto con los vigilantes o cualquiera de

las personas que presten servicios, teniendo una asesoria legal por con un

Este trabajo serd realizado De conformidad con las disposiciones
combinadas de las leyes: 5038, que regula el régimen de condominios en la
Republica Dominicana, del 21 de noviembre de 1958, y la ley 108-
05 sobre Registro Inmobiliario, del (23) de marzo del (2005).

Art. 29 ley 5038 El administrador tendra la iniciativa y direccién de los
trabajos, elegird y revocara al encargado del edificio y le dara las ordenes
que estime convenientes, todo bajo la autoridad de la asamblea general y
sujetdndose a lo que ella tenga a bien disponer. Podra ordenar las
reparaciones menudas, sin previa autorizacién de la asamblea general y las
otras reparaciones, solo en caso de urgencia y avisando inmediatamente a
los propietarios. Los registros de actas del consorcio, los libros de
contabilidad y los documentos y comprobantes de los gastos estan a cargo

del administrador.

Art. 30 EI administrador convocara a los propietarios por circular

certificadas o por aviso publicado en un periédico de circulacién nacional con



un plazo de tres dias por lo menos de antelacion, o cuantas veces fuere

necesario.

PresidirA la persona que se designe en cada asamblea, y el
administrador ejercera las funciones de Secretario a menos que se disponga

otra cosa en el reglamento.

Las copias y las certificaciones firmadas por el administrador salvo
disposicion contraria del reglamento hacen fe respecto de los propietarios y
de los terceros, siempre que estén visadas por el que presidio la asamblea o
a falta de este por uno de los propietarios que tuvieron presentes en la
asamblea.

La persona que administra aun si renuncia tiene la obligatoriedad de dar
a conocer como queda el papel de su desempefio, en todo caso debe hacer
entrega a la persona que le sustituya de todas las herramientas utilizadas en
Su gestion, datos y actos de la operacion a mas tardar dentro de quince dias

de darse la noticia de su renuncia o su despido.

Esta persona no puede tener en su poder dinero, ni pertenencias del
Residencial ya sea como paga de compromisos de pagos de él o en términos

legales.

Es quien dirige y autoriza los trabajos, si fuere necesario sustituir al
encargado del condominio tiene las facultades para hacerlo, siempre estara

bajo el mando de la asamblea, sujeto a sus disposiciones.

Este tema de estudio esta desarrollado tomando en consideracion el
problema descrito y bajo los conceptos de que las investigaciones realizadas
por los autores ya mencionados pueden correctamente aportar de forma muy
positiva a investigaciones y planteamientos ya que reunen los requerimientos
como para cimentar el desarrollo deseado y lograr un excelente

planteamiento.



El condominio es el conjunto de propiedades o inmuebles que residen
dentro de un mismo predio, el régimen de propiedad en un complejo
habitacional es uno de los tipos de propiedad compartida forzada, porque se
da como resultado de juntar la propiedad de un Unico duefio y la compartida,
porque sus propietarios son duefios de forma individual de algunos bienes y

a la vez propietarios compartidos de otros, de un mismo inmueble.

El Régimen de Propiedad en Condominio, es un acto juridico de una
modalidad de la Copropiedad de un inmueble, que en los ultimos afios en
nuestro pais ha tenido un gran desarrollo, en las areas urbanas de las
principales ciudades y zonas turisticas de playas; por lo regular debido a la
carencia y al costo de terrenos, por lo que se han surgido empresas mas
prosperas de la construccién de inmuebles para uso habitacional, edificios
verticales, conjunto de casas horizontales , edificacion de oficinas y locales

comerciales.

Las edificaciones destinadas para condominios podran clasificarse de
acuerdo a sus caracteristicas, estructura y usos en: conforme a su estructura
pueden ser vertical y horizontal. Condominio vertical, edificacion de varios
niveles con un terreno en comun, distribuido en unidades habitacionales
privadas, y tienen derechos de copropiedad. Condominio horizontal,
construcciones horizontales de inmuebles, tiene derecho exclusivo de una
porcion de terreno, tiene derecho de propiedad de la unidad establecida y
tiene disfrute de algunas areas en comun establecido como derecho de

copropiedad.

Condominio mixto, es aquel compuesto por edificaciones destinadas para

uso habitacional que tiene construcciones verticales y horizontales.

Industrial, son aquellos condominios en donde la unidad de propiedad
privada se destina a actividades permitidas para esa area.



Para llevar a cabo este trabajo es preciso contar con un software
tecnolégico que pueda ser usado para crear y organizar las paginas web,
que permita poder trabajar con herramientas, aplicaciones y que se pueda
utilizar en una serie de servicios los cuales son vitales para una buena y
exitosa ejecucion, basicamente que pueda agilizar todo tipo de comunicacion
digital ya sea para ordenadores o dispositivos moviles y portatiles,
integracion practicamente con toda la labor de la administracion, que se
realice envio de mini mensajes, las comunicaciones, los avisos, reportes
mensuales de cobros, invitaciones para las asambleas, y otras actividades
programadas. Se requiere de un software eficiente en el cual se
interconecten todos los componentes que intervienen en la administracion

para optimizar y brindar informacién oportuna en tiempo real.

Investigacion Explicativa ya que se hara una descripcion de todo el
proceso de la situacion encontrada en el residencial, buscar detallar y
analizar las causas que originan esta situacion, a fin de encontrar posibles

soluciones a considerar.

Investigacion Aplicada, porque se ha realizara la busqueda de un
elemento que pueda ser Util y poner en practica las conclusiones a las cuales
se hayan llegado, buscando como objetivo concreto que la administracion del
condominio pueda ser lo suficientemente eficiente, basando su funcionalidad
en software tecnoldgicos y dispositivos moviles, lo que garantiza una

administracion de vanguardia.

Esta investigacion se realizara teniendo Un enfoque Cualitativo, porque
se realizard un analisis sistematico, sobre la problematica que estan teniendo
los propietarios del condominio por la ineficiencia de la administracién,
partiendo de ideas y opiniones de los residentes, propietarios, suplidores,
empleados, contratados, toda esta informacion ha sido tomada en

consideracion, se ha interpretado de manera légica y fundamentada.



Método Analitico, porque se parte de la visualizacion de la
administracion del condominio, considerando su inoperancia que se
evidencia en cada uno de los elementos que intervienen en ella y que se
hace notorio cada mes, con el cobro de las cuotas atrasadas de los
propietarios, lo que dificulta el cumplimiento a tiempo de los pagos de los
servicios fijos, como lo es la facturacion del suministro de agua por la
Corporacion de Acueductos y Alcantarillados de Santo Domingo,(CAASD), el
suministro de energia eléctrica a las areas en comun por la EDESUR
DOMINICANA, atrasos en la facturaciéon de recogida de basura por del

Ayuntamiento del Distrito Nacional (ADN), y pagos a trabajadores entre otros.

Método Deductivo, con esta investigacion se podra obtener suficiente
informacion propia de las ejecutorias diarias que se realizan en el area
administrativa en el condominio. Se enfocard en la gestion de cobros de
cuotas atrasadas de mantenimiento, permitiendo crear un record de cada
cuenta y llevar control de la misma, tomar las decisiones pertinentes

relacionadas a cada caso, si fuera necesario ponerlas en gestion legal.

Esta investigacion se realizara, haciendo uso de dos técnicas de
investigacion, la Encuesta y la Entrevista, porque son herramientas que
hacen llegar de manera directa y rapida el sentir de la persona que se
aborde, referente a la problematica en cuestién., y dado el caso que se trata
con los residentes del condominio, facilitara la determinacion de manera
correcta de cuales son los puntos favorables y desfavorables de la
administracion del condominio. Ambas herramientas son efectivas muy

efectivas.

El Residencial G18, es un complejo habitacion con una poblacion
distribuida en treinta y seis (36) apartamentos, distribuida en nueve (9)
bloques de cuatro (4) residencias cada uno.



En la actualidad en cada residencia hay por lo menos dos (2) adultos,
seria una poblacion de setenta y dos (72) personas adultas con facilidades
de emitir su opinion referente a la problematica con la administracion; Se
calculard la muestra representativa haciendo uso de la calculadora
establecida como herramienta para tales fines, la cual se hace uso la
siguiente formula

La muestra a considerar es de 42 representantes.



CAPITULO |

La Administracion de Condominio Desarrollo y

Perspectivas Modernas

1.1 ANTECEDENTES

En este capitulo se presentaran definiciones, antecedentes y aspectos
tedricos relacionados a estudios de investigacion sobre la administracién de
condominios que seran considerados para determinar aspectos de la

administracion en el Residencial G18.

La realizacion de este trabajo se hizo consulta a cinco (5) estudios
realizados para trabajos de culminacion de grado, en universidades
extranjeras, los cuales rednen todas las condiciones como para avalar esta
investigacion dada sus teorias y metodologias encaminadas a encontrar

solucién a un problema similar.

(Taboada, 2018) tesis de grado con el titulo: Gestién y Control Contable de
la Administracién inmobiliaria San Francisco Suites, Guayaquil-Ecuador, al
finalizar su investigacion llego a la conclusién, de que hoy en dia cuando las
informaciones fluyen con mucha rapidez, se hace necesario trabajar de
manera ordenada y garantizar de que todos los reportes de actividades
diarias sean manejadas con destrezas a fin de tener informacion actualizada,
y que ha de ser usada en las areas administrativas, conjuntamente con las

areas contables.

Al tener toda la informacion trabajada de orden sincronizado y en un solo

espacio, esto garantiza que se tendra facilidad de rendir informacion
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financiera en el momento que sea requerida por el administrador, por el
presidente, o cualquier copropietario que lo solicite, es necesario la
confeccion de instructivos y normas, los cuales hagan mas facil el manejo del
area, y que permita dar seguimiento a todas las operaciones, de igual forma,
el manual elaborado conforme a las regulaciones y leyes instruidas en
determinadas areas y que den apoyo a todos los procesos administrativos

vigentes.

(Vargas, 2018) Tesis de grado con el titulo: Propuesta de un Sistema de
cobranzas a los propietarios para el mejor control de los gastos de servicios
del condominio Las Condes, distrito de Lurigancho, Lima, Perd. En esta
investigacion se llegdé a la conclusion de que la evaluacion del sistema de
cobranza, es un Excel, se encontré que los tiempos para llevar a cabo este
proceso es demasiado alto, por tal motivo no se mostré informacion real, la
estrategia es mejorar el sistema de cobranzas buscando eficacia en el
tiempo y poder dar a conocer la informacién correcta, referente a todo el
manejo del condominio, que puedan conocer los balances financieros al final

de cada periodo y que situacion real del condominio pueda conocerse.

(Hernandez N. , 2017) Tesis de grado con el titulo: Propuesta de un Plan
Estratégico para la Gestibn de Recursos Humanos para una Empresa de
Administracion de Condominios: CASO de estudio VALLARTA GARDENS,
Beach Club & APA, Jalisco, Méjico. Al término de esta investigacion se llego
a la conclusion de que las herramientas usadas para determinar la seleccion
del personal a contratar aun estan en etapa de desarrollo, el gerente de
recursos humanos pudo expresar que no tiene determinada la cantidad de
empleados a contratar de manera exacta que toma decisiones por
percepcion de jefe del area que requiera. En la seleccion de personal existe
mas rigurosidad ya que se toman en cuenta aspectos tanto internos, como
externos, se han considerado entrevistas y otros filtros internos., en su

mayoria los empleados ingresan por contrato eventual, solo un numero
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minoritario ha sido contratado de manera indefinida desde su inicio, pocos
jefes dan induccion a los nuevos empleados, sin procedimiento alguno

establecido por la institucion.

Acuerdo a todos los resultados que se obtuvieron es concluyente que el
cumplimiento en su dimension se identifica con relaciéon de forma positiva y
directa con la variable del presupuesto en proceso, conforme a los

parametros utilizados.

(Rivera, 2018) Tesis de grado con el titulo: Plan de Negocios para la
Constitucion de una Administradora de Condominios Integral, Santiago de
Chile. Conforme a su investigacion concluye, se agradece que al ser aplicada
la metodologia que se propone, pudo lograrse que los seis objetivos
planteados al iniciarse esta investigacion, fueron logrados todos los términos
de administracién legal de las normas en vigencia referentes al tema,
asumiendo todos los costes involucrados, en otro modo se identific6 que no
existen obstaculos que impidan incursionar al ambiente comercial, que este
ambiente es de mucha movilidad, pero gracias al rapido auge del sector de
inmuebles, existen fabulosas esperanzas, se identifica baja profesionalidad
en algunos de los participantes en el sector inmobiliario, competidores que
permiten que el acceso de otros sea mas facil, lo que hace posible que se
encuentre una brecha de facilidades siempre que se destaque Ila
diferenciacion de su oferta. Conforme a los requisitos y al analizar todo lo
relacionado al estudio se identificO una parte interesante que se puede
traducir de suma importancia, y es algo que los propietarios desean
caracteristicas que marguen la diferencia. Esta situacién hizo posible que los
requerimientos de mayor interés fueran considerados y llevar a cabo
acciones encaminadas a satisfacer esas necesidades, haciendo uso de
estrategias considerando al cliente, presentando una oferta profesionalizada
y con las mejores técnicas para llevar un condominio bien administrado, un

servicio nuevo en sus facilidades ofrecidas, garantizando transparencia,
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amparado en un trato efectivo de todos las herramientas a utilizarse, tanto el
personal involucrado, como todos los equipos tecnolégicos los cuales apoyan
la eficiencia del servicio. Conforme al planteamiento econémico y en la forma
financiera arrojo la posibilidad de facilidades econémicas de la propuesta lo
que se interpreta como positivo para crecer en el sector venta.
Planteamientos que despiertan el interés y auguran al proyecto un futuro
promisorio, con grandes facilidades para negociar, y al unificar el interés de
crecimiento de las ventas se pueden lograr resultados muy satisfactorios
para los accionistas. Si llegara a darse una disminucion en las ventas, esto
se reflejaria en una situacién totalmente no favorable, tomando en cuenta
estas posibilidades, es necesario tener bien pendiente los planteamientos del
negocio, asumiendo que cualquier situacién puede ser arriesgada y hacer
consideraciones de las posibles mitigaciones a evaluar, resultando
importante el aumento en venta. Se plantea impulsar de manera enérgica, el
espacio de recién construidos complejos habitacionales, haciendo uso de la
oferta de inmuebles para asegurar esta oportunidad.

(Patlan, 2015) Tesis con el titulo: Disefio de un Plan de Negocios para una
empresa de administracion de viviendas residenciales en el municipio Bahia
de Banderas, Jalisco- Méjico. Hay varios tipos de plan de negocios, y cada
autor lo presenta conforme a su criterio, sin dejar a un lado que cada plan de
negocios hace hincapié y presenta una serie de oportunidades en el plano de
la administracién del personal necesario, la situacion arriesgada que se
presente y los planteamientos futuros de finanzas, estimar un planteamiento
del negocio ayuda en todos los aspectos a ser provisorio ante cualquier
inconveniente que la vida presente en el futuro, en el desarrollo del contexto
se explicaron planificaciones que seran de mucho valor al momento de tomar
decisiones para atenuar las posibles situaciones arriesgadas y tener un buen
futuro. Todos los planteamientos tienen un propdésito especifico en su forma

ordenada en la cual se presenta conforme al planteamiento de negocios
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elegido; El modelo empieza haciendo una revision de todo lo que rodea al
negocio, la actualidad industrializada para considerar como elegir un correcto
y especifico espacio de facilidades en mercadear que no haya sido ocupada.
Se puedo visualizar el auge econdémico de toda la regiébn de vy
especificamente la costera, también el muy notorio desenvolvimiento en el
sector de inmuebles, las edificaciones habitacionales, conforme a su
aceptacion, se ha determinado su amplitud en toda la zona, todo esto ayuda
a suplir necesidades, tomando en consideracion turistas de Norteamérica
gue visitan la zona. Cuando se identificaron todas las facilidades existentes
se dio inicios a considerar los planteamientos estratégicos que dieran
facilidades operacionales del negocio, su funcionalidad y que haria para
darse a conocer dentro de clientes de renombre, haciendo uso de buen
marketing, defini6 la conformacion y funcionalidad con que trabajara el
negocio, determinar el coste inicial, imprescindible para el buen manejo, la
descripcion de actividades para cada una de los integrantes del equipo de
trabajo, y seleccionar cada parte necesario para obtener éxito, alianzas
estratégicas , plataformas tecnoldgicas, localizacién fisica, y personal
calificado, se conformé un planteamiento de finanzas que hizo posible
visualizar los costes necesarios para el inicio de operatividad y realizar
calculos de posibles ventas y en lo necesario para para gastar. Esto resulta
atractivo Para quienes invierten en la construccion. Participar de la

elaboracion de un planteamiento de esta categoria fue enriquecedor.

1.2 Definiciones de Administracion

La administracion es una técnica que consiste en la planificacion,
estratégica u organizacion del total de los recursos con los que se cuenta
un ente, organismo, sociedad con el objetivo de extraer de ellos el maximo

de beneficios posible segun los fines deseados. El termino administracion
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viene del latin, y es la combinacién de “ad” cuyo significado es “hacia” o
“direccion” seguido del sufijo “minister” el cual significa “al servicio de” u
“‘obediencia”, en fin, se refiere a los servicios prestados a una tercera

persona. (Raffino, 2019)

La administracion es la conduccion racional de las diferentes actividades

que hacen, que una organizacién funcione con o sin &nimo de lucro.

Administrador es la persona designada para la solucion de los
inconvenientes, encargada de hacer buen uso de los bienes de los cuales
se disponga, realizar las planificaciones de todas las ejecutorias a
desarrollar en el todo es espacio que compete, pondra en accion sus
conocimientos y facilidades de resolver inconvenientes a fin de mantener

la eficiencia manifiesta en la administraciéon. (Hernandez, 2015)

Administracion es un factor de la produccién y un recurso econémico, es
responsable de asegurar que la mano de obra y el capital se usen de
manera efectiva para aumentar la productividad. La administracion es
responsable de mas de la mitad del incremento anual de la productividad.
(Heizer, 2009)

Administracion es el acto de administrar, planificar, controlar y dirigir los
diversos recursos con los que cuenta una persona, empresa, negocio u
organizacion, con el fin de alcanzar una serie de objetivos. Es una ciencia
social que estudia las organizaciones, privadas y publicas, y las diversas
estrategias de planificacién, coordinacién, control y direccion que se
aplican en la gestiébn de recursos destinados para la optimizacion del
funcionamiento de estas y garantizar el alcance de las metas propuestas.
La administracion de empresas es una rama de las ciencias sociales que
se caracteriza por aplicar una serie de estrategias con las cuales se
pretenden alcanzar diversos objetivos en un tiempo determinado. (Heizer,
2009)
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Al considerar todas las fuentes consultadas, y estudiar los diferentes
puntos de vista con los que son considerados los temas involucrados en el
desarrollo del trabajo en cuestion, se observa que la administracion de
condominios enfatizada en la eficiencia y eficacia, busca auxilio en
herramientas que le garanticen un correcto manejo de todos los elementos
gue se conjugan en un buen servicio, por tal motivo hace uso de equipos y
técnicas modernas que permiten un 4gil manejo de todos estos recursos
disponibles, donde se evidencia el interés de tener bien considerado la
edificacion propiedad de todos los copropietarios comprometidos con el
cumplimiento de las normas de convivencia en la cual se exhiba una buena
conducta, respaldando en todo momento a la persona, sea fisica o juridica
que asuma la gestiébn administrativa, y que este en capacidad de responder
ante todos los imprevistos, aun fueren con terceros, o0 mas bien personas
ajenas al condominio, o en su defecto si fuera designado un propietario para
asumir estas funciones, de igual forma debe considerar sus ejecutorias con
alto grado de integridad y respeto hacia todos los copropietarios, Yy
fundamentalmente las actividades operativas estan basadas en un sistema
de software tecnoldgico e interfaces moviles, estos complementan una
administracion de vanguardia, la cual gestiona una funcionalidad mas eficaz,
haciendo mas evolutiva las tareas de cobranzas en cuentas por cobrar y un
registro con mas credibilidad de las cuentas por pagar, con célculos basados
en formulas, los cuales garantizan minimizar los errores, tener disefio de
reportes mensuales, asi se logra finalizar y tener reportes financieros a
tiempo, y algo de suma importancia mantener una comunicacion constante
con todos los usuarios del sistema, mediante notificaciones de reporte y
decisiones importantes de interés comun, de igual forma cada propietario
interesado en saber de su situacién en los registros, puede acceder al
sistema y consultar con la cuenta debidamente asignada. Por todos los

argumentos expuestos por (Ortega & Tamayo, 2017) estos autores son un
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excelente soporte, serd base para desarrollar el trabajo de investigacion de

este tema.

1.3 Diferentes Tipos de Administracion

Administracion Publica, Administracion Privada, Administracion Mixta;
Administracion Publica, en términos genéricos esta obedece a una
formacion legal y plenamente estatuida que comprende un capital humano

dedicado a la gestion de los recursos econémicos y sociales de un pais.

Administracion Privada, proceso administrativo que se lleva a cabo en

empresas cuyos propietarios son particulares.

Administracion Mixta, administracion hibrida, esta se ejecuta utilizando
entidades o personas las cuales pertenecen al estado, y por individuos los

cuales no guardan ninguna relacién con el mismo.

Administracion de Negocios, se refiere a los principios y técnicas
administrativas aplicables en las actividades de caracter mercantil y en

general a esa numerosa actividad de caracter mercantil.

Administracion de Empresas, se refiere al conjunto de principios y
técnicas administrativas aplicables tanto a la organizacion como a los
procesos en las empresas de toda clase: industriales, ganaderas,

agricolas, de servicios.

Administracion Internacional, se centra en la operacion de empresas
internacionales en paises extranjeros. Tanto tema administrativo que se
relacionan con el flujo de personas, mercancias y dinero con el propésito

final de administrar mejor. (Ramirez, 2016)
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Administracion comparativa, se define como el estudio y el analisis de
la administracion en diferentes ambientes y de las, razones por las cuales
obtienen resultados diferentes en diversos paises, es un elemento
importante para el crecimiento economico y el mejoramiento de la

productividad.

Administracion por Objetivos, se practica en todo el mundo, sin
embargo, a pesar de sus extensas aplicaciones, no siempre resulta claro
lo que significa. Algunos siguen considerandola como una herramienta de

evaluacion, otros la contemplan

Como una técnica de motivacion, por ultimo, hay quienes la consideran

como un dispositivo de planeacién y control.
Administracion Municipal, la que compete a los municipios.

Administracion Militar, conjunto de érganos y procesos destinados a la

organizacion y funcionamiento del ejército.

Administracion de Justicia, conjunto de 6rganos y procesos mediante los

cuales se ejerce la accion de los tribunales y jueces.

Existen muchas méas numerables de administracion (Administracion
universitaria, Administracion escolar, Administracion hospitalaria, etc.
(Ramirez, 2016)

Administracion de Condominios, hace referencia a la planeacion, la

organizacion, el control y la direccion de todos los bienes que son propiedad

de una edificacion la cual esta regida por normas de propiedad en comun, de

esta forma los copropietarios son duefios de sus apartamentos, pero tienen

responsabilidades las cuales deben asumir con obligatoriedad de compartir

con los demas propietarios las mismas, compartir algunas zonas como

jardines, pasillos zonas de esparcimiento, etc. Administrar persigue como

propésito lograr unos objetivos entre ellos, el cobro del dinero mensualmente
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destinado para el mantenimiento, el cual debe de llevar una gestion
administrativa eficaz, entregar los comprobantes de pagos a cada uno de los
que vayan aportando, velar de que haya una buena gestion operacional,
rendir informe del comportamiento de las cuentas por cobrar y por pagar

mensualmente. (Ortega & Tamayo, 2017)

1.4 Factores que Intervienen en La Administracién

La administracién de una organizacion es un sistema que interactda con
su ambiente especifico y lo demas depende del sistema, pero permanece
siempre al tanto de las influencias potenciales, especificas como generales,
en este caso son los factores especificos, proveedores, clientes,
competidores y gobierno. Los proveedores pueden ejercer poder de
negociacion sobre las empresas de un determinado mercado amenazando
con subir los precios o reducir la calidad de sus productos o servicios que
ofrece.

Los clientes las organizaciones existen para satisfacer las necesidades,
es el quien absorbe el producto. Competidores los movimientos competitivos
de una empresa tienen efectos observables sobre sus competidores, de ahi

los esfuerzos de estos Ultimos para contrarrestar tales iniciativas.

Para llevar a cabo una efectiva administracion de condominios es
necesario considerar los servicios en comunes, como son la gestion de
cobros, con mucho esmero hay que trabajar para que todos los residentes
mantengan el pago de su cuota de mantenimiento mensual al dia; los pagos
de servicios, debidamente controlados, y monitoreados ya sea con emisiones
de cheques o transferencias electronicas, de igual forma el manejo del
personal, crear conciencia de que tan pronto se contrata los servicios de un
personal ingresarlos a la tesoreria de la seguridad social (TSS), también con

forme a las necesidades internas del condominio y a los imprevistos, el
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manejo de los suplidores, entre ellos material gastable para la oficina, como
lo es papel para impresora y toner, servicios eléctricos, limpieza se sépticos,
trampas de grasa, limpieza de cisterna, pintura y acondicionamiento de la
edificacion, y las regulaciones; considerar el régimen para condominio, ante

cualquier decision interna a considerar.

Lo establecido en el acuerdo de condominios y de la propiedad, la
persona que preside la administracion es el administrador, el cual es el
representante de edificacidon habitacional residentes y propietarios del
residencial. Es asignado y quitado por la asamblea, por una mayoria de los
votos, puede durar en sus funciones trescientos sesenta y cinco dias y
pudiera ser reelegido si asi lo considera la junta de propietarios. Puede
continuar ejerciendo sus funciones, después de haberse dado la expiracion
de su tiempo estimado para el cual fue puesto mientras no se le dé a conocer
otra persona que le sustituya. La persona que administra aun si renuncia
tiene la obligatoriedad de dar a conocer como queda el papel de su
desemperio, en todo caso debe hacer entrega a la persona que le sustituya
de todas las herramientas utilizadas en su gestion, datos y actos de la
operacion a mas tardar dentro de quince dias de darse la noticia de su

renuncia o su despido.

1.5 Tipos de Condominios

Las edificaciones destinadas para condominios podran clasificarse de
acuerdo a sus caracteristicas, estructura y usos en: conforme a su estructura
pueden ser vertical y horizontal. Condominio vertical, edificacion de varios
niveles con un terreno en comun, distribuido en unidades habitacionales
privadas, y tienen derechos de copropiedad. Condominio horizontal,
construcciones horizontales de inmuebles, tiene derecho exclusivo de una

porcion de terreno, tiene derecho de propiedad de la unidad establecida y
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tiene disfrute de algunas areas en comun establecido como derecho de

copropiedad.

Condominio mixto, es aquel compuesto por edificaciones destinadas para

uso habitacional que tiene construcciones verticales y horizontales.

Industrial, son aquellos condominios en donde la unidad de propiedad

privada se destina a actividades permitidas para esa area. (Ruiz, 2015)
Por su estructura los condominios pueden ser:

-Horizontal individualizadas las edificaciones en su construccion, puede ser
de uno o varios pisos, pueden tener los jardines y patios y areas que
permanezcan abiertas, pueden encontrarse en una construccion de

condominio, situadas en una seccion destinada para casas.

-Primarias individuales, estas solo estan identificadas por el terreno (dentro

del condominio porciones identificadas como fincas).

-Vertical edificaciones las cuales constan de varios pisos, pertenecen a un

mismo grupo, todo el espacio fisico que ocupan por completo es en coman.

Por su uso; Residencial, Comercial, Turistico. (Murillo, 2012)

1.6 Conceptos y Caracteristicas del Condominio

El Condominio: este término viene dado del derecho que tiene como
implicacion dominio de alguna propiedad la cual es en comin a dos 0 mas
residentes. Las pertenencias en los condominios entonces son habitaciones
construidas en propiedades en comun, dicho de otra manera, que

pertenecen a los copropietarios.

El condominio es el conjunto de propiedades o inmuebles que residen
dentro de un mismo predio, el régimen de propiedad en un complejo

habitacional es uno de los tipos de propiedad compartida forzada, porque se

21



da como resultado de juntar la propiedad de un Unico duefio y la compartida,
porque sus propietarios son duefios de forma individual de algunos bienes y

a la vez propietarios compartidos de otros, de un mismo inmueble.

Administrador: persona natural o juridica, seleccionada por la asamblea de
propietarios, pero la ejecucion de sus actividades depende directamente del
consejo de administracibn. Asume las actividades y funciones
administrativas, inherentes a sus funciones, por las recomendaciones de los
copropietarios la administracion le corresponde planificar y organizar, llevar a
cabo todas las actividades que le corresponden, luego de su ejecucion
debera, valorar cada una y sacar conclusién de su ejecucion. Los resultados
obtenidos de cada actividad, deberan ser analizados y rendir cuenta de los

mismos a la asamblea. (Ruiz, 2015)

1.7 Reégimen del Condominio

El Régimen de Propiedad en Condominio, es un acto juridico de una
modalidad de la Copropiedad de un inmueble, que en los Ultimos afios en
nuestro pais ha tenido un gran desarrollo, en las areas urbanas de las
principales ciudades y zonas turisticas de playas; por lo regular debido a la
carencia y al costo de terrenos, por lo que se han surgido empresas mas
prosperas de la construccion de inmuebles para uso habitacional, edificios
verticales, conjunto de casas horizontales , edificacion de oficinas y locales

comerciales.

Y que es determinante, decisivo o definitivo y que no se puede modificar,
para la preservacion de la edificacién en particular, de igual manera todos los
servicios inherentes en comun. En el condominio o residencial, los
copropietarios o residentes, pueden hacer uso de las areas y espacios en
comun, y por lo tanto todos deben estar dispuestos a participar de la cuota

gue le corresponde a fin de preservar su cuido y buen trato.
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REGULACION DE LA CO-PROPIEDAD Y LA ADMINISTRACION DEL
CONDOMINIO RESIDENCIAL G18.

ARTICULO 1.- Conforme a las informaciones contenidas en ley
5038 de fecha 21 de noviembre de 1958 y las enmiendas realizadas,
conteniendo los articulos a desglosados en el documento que contiene las
normativas que avalan la distribucion del complejo habitacional y la gestion
administrativa del Condominio conforme al nhombre descrito en el titulo.

CAPITULO I.-
AMBIENTE AL CUAL SE APLICA

ARTICULO 2.- EL dueiio de un apartamento en el Condominio al
cual se refiere este documento, comprende las dimensiones de la
copropiedad conforme al titulo de propietario, documentos de la descripcion
del inmueble y normativas regulatorias conforme a las legislaciones, puede
ejercer conforme a la descripcion de este documento reglamentario de todo
lo que le concierne a un propietario y que es aplicable a los perimetros

correspondientes, conforme lo describe la ley 5038.

En el futuro le correspondera hacer uso de las partes en comdn que
correspondan a la copropiedad de igual forma de los vigilantes, los conserjes
y demas personal que brinde servicios que sean exclusivamente para el
complejo habitacional, asumiendo el compromiso de mantener una conducta
intachable, exhibir un comportamiento de acuerdo a las buenas costumbres y

guardar el respeto por una convivencia saludable.

ARTICULO 3.- Los copropietarios de los apartamentos que
formen parte del complejo habitacional, deben asumir el compromiso y la
obligatoriedad de cumplir y hacer cumplir de manera respetuosa todos los
acuerdos y normativas las cuales se consideren pertinentes, y que
garantizando el cumplimiento de todas las disposiciones que reglamenten el

buen vivir; y se tomara en cuenta en decisiones futuras.
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CAPITULO Il
LO QUE COMPETE
ARTICULO 4.- Las decisiones conformadas por todos Ilos
copropietarios, con relacion al funcionamiento administrativo y disfrute de la
propiedad en comun relacionado al complejo habitacional conforme a como
sean asumidos las recomendaciones de las normativas dispuestas en el
reglamento, la regulaciébn de todas las propiedades habitacionales son
competencia del Tribunal de Tierras. Este ha de ser lo suficientemente
capaz de estar al tanto de todas las ejecutorias que surjan como fruto de
poner en accion todo lo contemplado en la ley 5038.
CAPITULO 1l
GESTION GOBERNATIVA
ARTICULO 5.- La gestion de gobierno y directiva han de tener
compromisos concernientes al complejo habitacional y que identifican la
regulacion actual; de igual manera las asignadas por la junta directiva de
copropietarios.
CAPITULO IV
DE LA JUNTA DE COPROPIETARIOS
ARTICULO 6.- El equipo conformado por los propietarios de las
edificaciones del complejo habitacional los cuales seran identificados como
personas con todas las atribuciones competentes y relacionadas a la
edificacion o Condominio con respecto a las regulaciones vigentes, cuyos
acuerdos con relacion a la directiva, y gestion administrativa, seran vistos

mas adelante.

a) Asamblea
b) Administrador

ARTICULO 7.- De acuerdo a lo previsto en el acapite 9 de la ley

namero 5038; la junta de copropietarios, puede representar ante la ley y
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tomar accion a lugar, en representacion de los copropietarios, delante de

cualquier persona, con la que se presente un imprevisto.

Las atribuciones de la junta de copropietarios estan designadas de forma
que se tiene toda la facilidad de tomar decisiones las cuales conlleven
cambios al régimen de condominios del residencial y puede lograr variar
decisiones anteriores las cuales sean aplicables de manera conjunta a las

ubicaciones de las partes comunitarias.

A) ASAMBLEA

ARTICULO 8.- El organismo que ostenta todo el poder al
momento de tomar decisiones referentes al complejo habitacional, a quien le
asiste la toma de acuerdos y arreglos los cuales son asumidos con caracter
de obligatoriedad, aunque haya propietarios los cuales no se encuentren
presentes al momento de hacer estos arreglos, este organismo es la
asamblea, la cual se exige por leyes y las normativas regulatorias del

condominio.

ARTICULO 9.- Este organismo tiene reuniones de manera regular
después de haber terminado el periodo fiscal. Dos meses después de
efectuarse el cierre y si fuere 0 no necesaria reunion obligatoria anualmente

una vez.

Conforme lo solicite la persona que administra, asi fuera sin haberse
contemplado en agenda, seran asambleas extraordinarias, las cuales han de
tener motivos bien fundamentados, se solicita mediante comunicacion y

debera presentarse al menos el cincuenta por ciento de los copropietarios.

ARTICULO 10.- EI llamado a reuniones las llevara a cabo la
persona quien administra, y podran ser también copropietarios los cuales
tendran la representacion de los demas propietarios que puedan identificar

las caracteristicas del inmueble que les atafie, quienes sean representantes
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deberan mostrar comunicacion o certificacion legal, la cual le apodere. Las
invitaciones a las reuniones deberan contar con la autorizacion del dia, el

lugar establecido y la hora.

ARTICULO 11.- Sera tomada en consideracion para celebrar las
asambleas completar una cantidad establecida de los asistentes, sean
copropietarios o0 representantes de la mitad mas uno del total de los

propietarios.

ARTICULO 12.- En las decisiones acordadas por la asamblea

deberan completarse mayorias estimadas:

Sera necesario aprobacion de un 100% de los copropietarios para hacer
cambios a los tratos que contemplen extensiones o acortar la cantidad de

cosas en comun o los linderos de la propiedad

Sera necesario aprobacion de un 100% de los copropietarios para la
construccion que impliguen modificacion de la propiedad, realizar algun

cambio que pueda involucrar la edificacién o su entorno.

a) Sera necesario aprobacion de un 100% de los copropietarios para la
solucion de todos los inconvenientes relacionados a cualquier acuerdo
con relacion a impuestos aplicados a la propiedad, venta donacion o
cesion del derecho de la propiedad, o el derecho de gravar bienes
inmuebles para garantizar el cumplimiento de un compromiso
utilizando parte o la totalidad del bien en comun.

b) Para poder efectuarse la asamblea serd necesario contar el setenta 'y
cinco por ciento de los copropietarios presentes los cuales puedan
ejercer su voto en una decision regular, garantizando su aprobacion
en el acuerdo al cual se arribe, conforme lo dicta la ley de
condominios.

c) Todos los demas acuerdos que guarden relacién con la ejecucion de

actividades administrativas rutinarias, se determinaran con la

26



aprobacion de todos los copropietarios que asistan y estén en

condiciones de ejercer su decisién aprobatoria.

ARTICULO 13.- En cuanto a las decisiones de la junta directiva
encaminadas a restructurar o cambiar acuerdos de la presente normativa, las
cuales no sean contempladas por la vigente ley de condominios, podran
llevarse a cabo con la representacion del setenta y cinco por ciento de los
copropietarios 0 sus respectivos representantes debidamente identificados

como lo acuerda la legislacion

ARTICULO 14.- Conforme a lo acordado un copropietario podra
ejercer su derecho votando de acuerdo a las propiedades habitacionales que
tenga y en caso se ausentarse tendra toda la potestad de nombrar alguien en
su lugar al cual le otorga sus derechos de estar.

ARTICULO 15.- Con lafinalidad de que se dé a conocer la conocer
la junta directiva y permitir que todos los copropietarios sepan que existe, es
necesario que en sus inicios quien asuma el compromiso de dirigirla sea el
propietario mas adulto esta persona se hard cargo de elegir una persona

para ocupar la presidencia, y otra para las actividades secretariales.

ARTUCULO 16.- Cuando sean designadas las personas para
ocupar la presidencia, y las actividades secretariales, se dird el pronunciado
de que esta legalmente constituida, cada copropietario podra ejercer su
derecho al voto y solo lo haran los copropietarios que estén en ese momento
y quienes estén por cualquier propietario, siempre que tenga su

comunicacién que le avale como tal.

Un representante designado solo hara la representacion como maximo de

tres copropietarios de apartamentos.
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La persona que administra puede ser un copropietario 0 una persona
ajena a la propiedad, pero bajo ninguna circunstancia puede asumir el

representar a otra persona, cercana al complejo habitacional.

La persona que ejecuta la administracion no podra hacerse participe de
acciones que conlleven a determinar favorecer el voto en alguna decision

que guarde opinion con la actividad de administracion que realiza.

ARTICULO 17.- Las personas que llevan a cabo las actividades
presidenciales, como las secretariales en cada reunion de la junta directiva
seran considerados como personas las cuales ostentan posiciones de
direccion o mando, siempre que no afecte a las ejecutorias de quien esta en

las actividades administrativas.

ARTICULO 18.- El documento que emita la junta directiva estara
identificada por referencias que le identifican como son: la ubicacion
geografica, el dia de su realizacion, ano, y especificar si es la mafana, o la
noche, la cantidad de sufragios para su aprobacién y quienes no estuvieron a
favor, y deberd estar acompafiado de la relaciébn de los copropietarios que
asistieron, identificando el numero o referencia del apartamento de su

propiedad, deberan ponerse el motivo de la reunién y su justificacion.

El documento emitido por la junta directiva debera estar firmado por las
personas quienes ejecuten las acciones secretariales y presidenciales y por

los copropietarios y quienes estuvieron como designados presenciales.

Una vez emitido cada documento debera estar registrado a mas tardar
pasados los tres dias después de realizada la reunién en el libro designado
para tales fines y el cual debe constar con las rubricas de quienes estén
identificados para llevar a cabo las funciones secretariales como
presidenciales. Y debera tener la firma de todos los asistentes a la reunion,
designados como copropietarios. Luego se daran a conocer a quienes no

asistieron mediante comunicacién con su debida certificacion. Los cuales
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podran dar a conocer su opinion al respecto de cada comunicacion al firmar

su acuse de recibo al final de cada comunicacion

ARTICULO 19.- Que compete y que es responsabilidad de la junta

directiva:

Elegir quien llevara las actividades administrativas, de igual manera quienes

fueran necesarios para acompafarle y acordando sus respectivos salarios.

La aceptacion de montos presupuestados, con estimaciones de lo que
se espera obtener y los posibles gastos, considerando la cantidad especifica
que debera pagar cada propietario en calidad de mantenimiento para el
complejo habitacional, llevado a cabo en que dia del mes, debera efectuarse
dicho pago, y poner claro cuales acciones se llevaran a cabo por el

incumplimiento del mismo.

ARTICULO 20.- Es competencia de la junta directiva la solucién de
cualquier situacién que sea de importancia para todos los copropietarios y
sobre algo que pueda surgir y que sea regulado por la ley.

ARTICULO 21.- Este documento podra ser modificado o sustituido,
Nno necesariamente en compromisos particulares con terceros, podra ser
modificado lego de haberse guardado uno igual de la junta directiva en la
sede de la del lugar destinado para registrar los documentos que avalen la
propiedad a la cual corresponda y debera tener en la parte de atras la
certificacién que le fuera puesta originalmente y que especifique cuantos hay

duplicados.

B) PERSONA ADMINISTRATIVA

ARTICULO 22.- La persona designada para ejecutar las acciones
administrativas del complejo habitacional. Podra ser elegido y quitado por la
junta directiva, completados el cien por ciento de los votantes que asistan y

el tiempo estimado de sus ejecutoras sera de trescientos sesenta y cinco
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dias a partir de su designacion, puede ser reasignado de manera indefinida,
su designacion puede ser por los copropietarios. En uno de los acreedores

hipotecarios, 0 en una persona ajena al complejo habitacional.

La persona que administra puede continuar ejerciendo sus actividades
aun después del término del periodo para el cual fue designado, hasta tanto
no se le notifique la asignacion otra persona. Quien administra puede
renunciar o notificarle como cesante en sus funciones, y debera asumir la
responsabilidad de notificar mediante documentos de sus actividades y en
cualquier situacion fuera de lo normal, deberd hacer entrega a la persona
que le sustituya de todos los libros, documentos y registros de sus
actividades administrativas , a més tardar los quince dias de haberse
conocida la renuncia o despido, sin dafio alguno de las indagatorias que
pudieran presentarse en perjuicio del complejo habitacional, o contra quien

administra.

Quien administra no podra esconder dinero del complejo habitacional en

paga de créditos de su propiedad o discusiones legales.

ARTICULO 23.- COMPROMISO Y RESPONSABILIDAD DE QUIEN
ADMINISTRA

La persona designada para administrar debe poner atencién a cualquier
situacion con relacion a ejecutar una satisfactoria ejecucion administrativa,
velar por que el complejo habitacional tenga buena operatividad, orden,
higiene, mantenimiento de las areas en comun, y que los servicios fijos se
mantengan con buen funcionamiento. Le corresponde la direccion de las
finanzas del complejo habitacional, estar pendiente de los pagos de
mantenimiento al dia y el registro de las operaciones que evidencian la
contabilizacion necesaria, de todos los movimientos de lo gastado y lo
percibido. Las cuentas bancarias y documentos correspondientes las

mantendra a disposicion de los copropietarios en las horas de trabajo.
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a)

b)

d)

El cobro de la cuota designada como mantenimiento del complejo
habitacional a pagar por cada copropietario, correspondiente a
cada apartamento y que ha sido acordada para pago de los gastos
en comun. Debe emitir los recibos que correspondan a cada pago,
de igual forma las liquidaciones o cualquier compromiso que

corresponda al condominio.

Los montos adeudados por cualquier copropietario deberd ser
saldado, a mas tardar en quince dias de haberse comunicado por
escrito, aun sin hacer constar el monto en dicho documento, las
sumas adeudadas transcurrido este tiempo, se asume una
cantidad a por retraso de un dos por ciento mensual sobre la
deuda, y quien debe asume el compromiso de realizar avances de
pagos, sin que se llegue a accionar de manera legal, la cantidad
que se reciba por esta accién sera considerada para el monto de

imprevistos reservado.

Le corresponde hacer presencia en nombre del complejo
habitacional en cualquier situacion que fuera necesario sea de
caracter legal o no ya fuera considerando contrario los
copropietarios del complejo de manera conjunta o no; para ello
sera necesario tener la anuencia de la junta directiva si fuera
necesario asumir acciones legales, de igual manera le corresponde
ser la imagen representativa ante superiores en administraciéon de

igual forma frente a personas ajenas al complejo habitacional.

Dar a conocer a la junta directiva del complejo habitacional con
todo el aval de los documentos que conlleve a la comprobacién de

partidas entregadas por cualquier copropietario que presente
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g)

h)

montos pendientes de pago por concepto de mantenimiento,
correspondientes a sus compromisos en comun.

Le corresponde dar a conocer mediante correspondencia que
conlleve certificacién a los copropietarios las resoluciones de la
junta directiva que representen la realizacion bien ejecutada por
quienes presenten su pago a tiempo de mantenimiento y quienes
tienen cuotas mensual pendientes de pagos.

Tomar acciones legales ante los Departamentos correspondientes
que se vieran inmersos en violaciones relativas al
desenvolvimiento normal dentro del complejo habitacional o que
vayan en contra de las normativas que regulan la vida interna del
condominio.

Dar respuesta por el buen funcionamiento y la operatividad,
organizacion e higiene y todo lo concerniente a la eficiencia
administrativa.

Responsabilidad por la apariencia fisica del complejo habitacional,
en conjunto de todos los bloques edificados y de lugares que
corresponda hacer uso a todos, que por lo menos se revise
siempre que sea necesario hacer arreglos, siempre que fuera

necesario a fin de lograr presentacion en buen estado.

Al leer los articulos aludidos en este trabajo, tomados de régimen de
condominio del residencial G18, tema de estudio de esta investigacion, los
cuales hacen referencia a los términos de la administracion, el administrador,
la asamblea, el presidente, la junta directiva y las funcionalidades de cada
uno de estos elementos que intervienen en el proceso de la administracion,
al contactar con la realidad de las ejecutorias de cada elemento, se puede
identificar que cada uno de estos detalles que describen la actividades que
corresponden a cada integrante han sido bien acogidas y que la

administracion siempre ha tenido la buena voluntad de realizar una buena
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labor, acogiéndose a las normativas instruidas por la ley 5038, las cuales
buscan el buen desenvolvimiento de las partes, a fin de proteger la propiedad
en comun, buscando siempre el concurso y el respaldo de todos los
propietarios, e inquilinos, en sintesis de todos los habitantes del complejo
habitacional, considerando que como copropietarios concierne un derecho
que le corresponde a todos por igual, velando por la seguridad, y el buen
tratamiento sobre la propiedad en edificacion, y las areas de libre acceso o
en comun, como son los servicios fijos, que conllevan un pago mensual,
vigilancia de la estructura fisica, en higiene y todo lo pertinente para el buen
funcionamiento, en su inicio hace alusion a las cosas que les competen a los
copropietarios, haciendo mencion al titulo de propiedad, el cual describe
cada detalle de la propiedad adquirida, dando los célculos de medicion, las
areas comunes que le compete hacer uso, y los términos legales que le
avalan como copropietario en el complejo habitacional y notificAndole que
todos los acuerdos en comun, deben cumplirse con obligatoriedad y cooperar
para que se cumplan, con relacibn a todos los demas propietarios,
exhibiendo siempre una conducta intachable y de manera amigable y
respetuosa ., se hace saber que cualquier decision por el conjunto de los
copropietarios y todo lo que se recomienda en el régimen de condominios y
las regulaciones dispuestas son disposiciones del tribunal de tierras, la
asamblea es el organismo conformado por propietarios y que representa la
maxima autoridad al momento de tomar decisiones de envergadura o realizar
designaciones, este organismo tiene obligatoriedad de reuniones anuales,
por lo regular al final de cada periodo fiscal, y en caso de que hubiere alguna
urgencia, se llevaria a cabo dos reuniones al afio. Estas reuniones deben ser
solicitadas por la persona que administra el complejo habitacional, mediante
comunicacién, la cual deberd estar bien fundamentada, a la asamblea
debera presentarse el cincuenta por ciento de los copropietarios y en caso de
que alguien se ausente, debera nombrar un representante, el cual debe

presentar una certificacion que le autorice para tales fines. La invitacién a
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dicha reunion se hara por escrito, y dara todos detalles pertinentes a la
misma, si fueran a tratarse temas relacionados con las mediciones del
terreno o propiedades en las cercanias del complejo habitacional se requiere
de completar todos los propietarios, quien administra debe ser designado por
la junta directiva, la cual esta integrada por un grupo de propietarios los
cuales asumiran el compromiso de velar por el cumplimiento de todas las
normativas, se designara un presidente, vocales, un secretario, el presidente
es el responsable de designar el administrador, que bien puede ser un
tercero, una persona sin vinculos con el condominio, pero que legalmente
tendra toda la responsabilidad de representar al Condominio ante cualquier
situacibn que se presente, ya sea legal ,0 compromisos rutinarios que
involucren al residencial, debe tomar todas las decisiones que conlleven el
control de la seguridad y la operatividad econdmica, tanto de cobros, pagos ,
contrato y liquidacion de personal , es la persona responsable de que la
edificacion y sus areas comunes permanezcan en condiciones aceptables,
debe responder ante cualquier pregunta de un propietario, sea cual sea la

situacion.

Podemos decir que este documento ha sido bien elaborado, y que si se
cumple a cabalidad la aplicacion de cada una de los articulos se lograra
mantener una edificacion en O¢ptimas condiciones, exhibiendo una

administracion eficiente y eficaz.

1.8 Definicion y Objetivos Del Software

Un software esta compuesto por programas, aplicaciones, y reglas
informaticas las cuales estan regidas por instrucciones que logran hacer que
el uso de un equipo tecnolégico ya sea computador o Smartphone se pueda

logar de manera eficiente.
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El objetivo principal es llevar a cabo dentro de un computador tareas
especificas, las cuales han sido previamente descritas y que se espera una

operatividad eficaz. (Lara, 2014)
Objetivos del software

Analizar todas las ejecutorias llevadas a cabo dentro del condominio por la

persona que administra.

Identificar todos los procesos que realiza de manera rutinaria la

administracion.
Estudiar las posibles causas de inconvenientes.

Para desarrollar el software se hara uso de un disefio coherente que
cuenta con tres niveles. La causa por lo cual se selecciona este sistema es
porque hace posible la colocacion de etapas organizados de manera
correcta, haciendo posible, la facilidad de entendimiento de todo el

procedimiento que se pondré en ejecucion.

Nivel a presentarse, este nivel es el encargado de hacer posible que se
logre el enlace de la colectividad y quienes hagan uso de la herramienta.
Cuya responsabilidad es hacer llegar a los usuarios cualquier noticia que se
origine, y de igual manera transmitir la inquietud del usuario a la

administracion.

Nivel de trabajo, este nivel tendrd todas las normas a cumplir con las
noticias que lleguen desde el primer nivel, las solicitudes de quienes hagan
uso del sistema, asumiendo la responsabilidad de que sus inquietudes

tendran solucion oportuna.

Nivel de informacion sera el nivel en donde se guardaran todas las
informaciones de quienes hagan uso del sistema, de igual forma todo lo
relacionado al condominio, de manera que las ejecuciones administrativas

con todas sus transacciones de cuentas por pagar, cuentas por cobrar, lo
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relacionado a las personas que brindan servicios al complejo habitacional, y
cualquier otro dato de interés podra ser guardado en este nivel. (Valenzuela,
2014)

Arquitectura 3 capas
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Objetivos de tener un software

Facil acceso de toda la informaciébn de las gestiones administrativas
mensuales de condominio.

Se tiene el respaldo de las informaciones generadas.

Se mantienen actualizados los registros de todos los compromisos del
condominio

Hay organizacion en relacién a todos los compromisos de pagos
El control absoluto de los compromisos de pagos en comun.

Desde cualquier lugar en donde este un residente, (propietario o no), podra
acceder a su cuenta y tener toda la informacién relacionada con el complejo

habitacional.
Beneficios de usar un software

Los calculos mensuales se realizan con mayor exactitud, estos son
realizados en la aplicacién haciendo uso de tablas predefinidas, lo cual

garantiza que haya mas confiabilidad en las ejecutorias.
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Los gastos en comun, tanto lo ingresado como lo pagado, habra mas
confianza, y un y quienes hagan uso del sistema sentirdn mas tranquilidad

por la calidad del servicio.

Resguardo de todos los datos de importancia en un disco de
almacenamiento central, todos los datos estaran juntos, guardados de forma

integra y asi se evitara que se revisan noticias sin estar bien acabadas.

Informacién trabajada a tiempo, la entrega de todos los reportes es mas
puntual, mas eficiente, y eficaz cualquier dato requerido puede ser

encontrado con facilidad.

Consulta de informacion es mas confiable y segura, cada uno de los
usuarios dependiendo de qué responsabilidad asuma en el condominio,
tendrd asignada una cuenta que estara configurada conforme al perfil que se

le asigne.

Todo el condominio tiene acceso a unos datos conforme a los ultimos
registros integrados al sistema, un servicio oportuno a tiempo, eficiente y
eficaz, con cuentas actualizas de manera que sea un informe elaborado de lo

percibido y lo gastado al dia. (Lara, 2014)

1.9 Tipos de Software Tecnologicos Actualizados

Para fines de administracion de condominios existen en el mercado
muchos softwares que ayudan a ser mas agil la operatividad diaria, y el logro
de buenos resultados. Pero en el caso exclusivo del residencial G18, se
buscara un software actualizado, que logre la integracién de todas las tareas
internas de la administracion, de manera que se augure un eficiente y eficaz

servicio.
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Para operar con los ordenadores se hace necesario el uso de
herramientas de internet como son, Internet Explorer, Chrome, Google, entre
otros, estos se encuentran por lo regular en cualquiera computadora o
dispositivo movil, o en caso contrario pueden ser descargados desde sus

lugares habituales gratuitamente.

Software de aplicacion, son programas elaborados en disefio para o por
quienes hacen uso de ellos, de manera que sea mas facil, poder lograr la
ejecutoria de trabajos definidos en cualquier computador, entre ellas
podemos mencionar a (hojas de calculos de Excel, procesadores de textos,

para base de datos (entre otros).

La administracion basada en software para sistemas de datos cada dia
se vuelve mas necesarios para controlar, organizar y tener herramientas que
favorezcan una toma de decision saludable para cualquier tipo de empresa,
la rapidez y la confianza con la que las personas reciben reportes
informativos referente a la operatividad de su propiedad, teniendo bien claro
los resultados ya sea de manera positiva o que algo tenga que enmendarse,
son cosas bien valoradas, porque permite tomar acciones a lugar de manera
oportuna, por tal motivo es que la gestion administrativa basada en software
para sistema de informacibn es de suma importancia. Pero se hace
necesario que quienes lo vayan a usar, estén conscientes de sacar el mayor

beneficio, haciendo uso debido del sistema. (Patzi, 2010)
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El objetivo de un producto de software puede ser de productividad, de
entretenimiento, de aprendizaje, etc. Los usuarios generalmente estan
conscientes de estos objetivos, al igual que los disefiadores, programadores.

Propietarios, etc.

Tipos de software

Software Educativo, (SE)

Software aplicaciones empresariales
Software contable

Software informatica

Software computadora

Software de dibujo

Para lograr mejores resultados al seleccionar el software se hara necesario
designar una persona la cual se haga responsable de todas las tareas a
ejecutarse en el mismo de igual manera las decisiones referentes a quienes
se les otorgaran acceso y la creacién de los perfiles de los mismos. Esta
persona asumira el compromiso de hacer revisiones fijas establecidas cada

periodo de tiempo estimado y estard pendiente de instruir a quienes
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requieran informacién. De igual manera debera mantener un contacto directo
con personal calificado en sistemas y tecnologias, que permitan soporte
técnico, serd la persona que hara los programas necesarios y una
colaboracion para mantener funcionalidad y mantener un software

actualizado. (Penna, 2017)

Vistas todas las teorias planteadas en los trabajos consultados y que
son fuentes de informacion para la realizacion de esta investigacion, todos
guardan relacion en la similitud de sus definiciones de términos, la aplicacion
de la administracion, guardando coherencia con el comportamiento de la
persona que asuma la gestion administrativa, la sea una persona fisica,
copropietario o un tercero ajeno al complejo habitacional, una persona
juridica (empresa) la cual representara al complejo habitacional ante
cualquier situacién que se presente sea de la indole que fuere, que todos los
propietarios deberan estar comprometidos con la obligatoriedad de asumir el
pago de una cuota mensual para el mantenimiento del condominio, sufragio
de gastos fijos mensuales, pagos salarios, embellecimiento y limpieza de las
areas en comun, vigilancia referente a la operatividad de la administracion, y
cualquier logistica que se asuma para preservar la propiedad en comun, la
debida comunicacién constante con todos los copropietarios, informando de
la situacion econdmica del condominio, de los ingresos y egresos, todas
estas actividades encaminadas a la obtencién de unos resultados eficientes y
eficaces, se entiende que de todas las fuentes la que sirve como base para
cimentar esta investigacion es, (Ortega & Tamayo, 2017) por considerarse la

de mas afinidad y contenido enriquecedor.
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CAPITULO I

Diagnostico Actual de la Administracion del
Residencial G18

2.1 Contextualizacién de la organizacion y situacion

problematica.

Buscando convivir en un ambiente de paz y tranquilidad, en donde haya
concordia y armonia los propietarios e inquilinos hacen lo posible de exhibir
una conducta intachable, mantienen acuerdos para concientizar a los
residentes de la importancia de preservar la propiedad que tienen en comun,
cumpliendo con normas, las cuales regulan cada actividad dentro del recinto,
aungue en muchas ocasiones el incumplimiento de alguna de estas normas

puede evidenciar molestias entre los vecinos.

La administracion es dirigida a preservar y proteger los bienes de la
comunidad de igual manera custodiar el manejo correcto del dinero de todos
los copropietarios haciendo un debido uso de los fondos que se recauden
cada mes como aporte para mantenimiento del complejo habitacional, de
forma tal que puede mantener un control sobre quienes han pagado a tiempo
sus cuotas, y los que mantienen atrasos envia un informe general de las
cuentas que mantienen un balance de pagos al dia en un documento en
Excel, en el cual se evidencia los montos de cuotas atrasadas consolidadas
por apartamento, identificando el nombre de cada copropietario; Se hace
publico en pequefios murales ubicados en las escaleras de cada bloque de la
edificacion. Al finalizar cada mes el reporte de cobros actualizado en el cual

se visualizan los pagos recibidos y las cuotas pendientes, por cada
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apartamento, identificando los nombres de cada propietario y el numero de

cada apartamento.

Los copropietarios que estén habitando o no un apartamento del
condominio, deben asumir con obligatoriedad el pago de cuotas
extraordinarias, conforme lo establece el régimen de condominios o en caso
de ocurrir imprevistos que deben asumirse para el buen desenvolvimiento de
las actividades del residencial, como es la liquidacion anual de los
empleados de vigilancia y conserjeria diaria; Se realizan reuniones
periddicas de la Junta Directiva, en la actualidad esta junta se encuentra
integrada por cuatro propietarias, entre las cuales hay una que en la
actualidad es quien permanece con mas presencia diariamente en el
complejo habitacional de manera que es la administradora, lleva la
responsabilidad de velar que todo fluya de manera correcta, asumiendo el
compromiso de representar el residencial ante cualquier situacion sea dentro
del complejo habitacional, o ante terceros (fuera del residencial), se realizan
avances a liquidaciones del personal fijo al final de cada periodo fiscal,
buscando tener cuentas claras con los trabajadores, se les entrega su
documentacion de calculos de prestaciones legales, conforme y se realizan
nuevos contratos al inicio de cada ano, esta actividad se ejecuta de mutuo
consentimiento con los empleados, dando como resultado que se mantengan
por mas tiempo trabajando en el residencial los empleados, porque esta
actividad les permite sufragar cualquier compromiso se fuerza mayor, 0 si
decidieran incurrir en nuevos compromisos para bienestar familiar, tienen la
facilidad porque cuentan con ese dinero; no obstante cada nuevo contrato se
acoge a las disposiciones del Ministerio de Trabajo, publicado en su pagina
web, lo que permite que el residencial este siempre acorde con las

disposiciones legales vigentes.

De igual forma la administracion cuenta con dos representantes legales

los cuales estan al servicio siempre que se les requiera, uno de los abogados
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lleva el control de cobros de las cuentas con atrasos en sus pagos de
mantenimiento, en estos momentos se nota que no esta ejecutando su labor
de manera eficiente puesto que las cuentas se han mantenido con balances
pendientes y siguen incrementando el monto, se ha circunscrito a los que le
depositan y no realiza la gestion de cobros de manera efectiva, por otro lado
el otro abogado que atiende a los casos de representacion ante terceros, ya
sea diligencias ante cualquier instituciéon sea por reclamos o solucion a
conflictos, esta persona se activa con facilidad y brinda sus servicios
profesionales de manera que todas las encomiendas las resuelve de forma

rapida y eficaz, este recibe pagos conforme a los casos que resuelve.

Los compromisos fijos de suministro de agua con la Corporaciéon del
Acueducto y Alcantarillado de Santo Domingo, (CAASD), se ha tenido que
renegociar en varias ocasiones ya gque estando el residencial situado en una
zona de ciertos privilegios la tarifa de suministro mensual es un poco alta con
relacion a otras zonas aledafas, tiene varios anos considerandose estable,
tomando en cuenta que en el entorno existen condominios los cuales estan
habitados por personas cuyo nivel social se denota mas alto, por las
especificaciones de su complejo habitacional, en el residencial G18, en su
gran mayoria los residentes son personas de clase media, profesionales los
cuales prestan sus servicios para mejor su calidad de vida; Por otro lado, el
suministro de energia eléctrica por parte de la Empresa Distribuidora de
Energia Eléctrica del Sur (EDESUR) no es una factura estable, por cualquier
situacion fuera de lo comun se recibe un incremento en la facturacion
mensual, situacion que obliga a la administracion a mantener una constante
vigilancia en las escaleras, la caseta de almacenaje, la garita y demas
lugares en comun que pueden resultar faciles de violentar, por su disposicion

al publico.

La situacion de la administracion se encuentra medianamente controlada

con situaciones pendientes de mejorar o hacer un esfuerzo por resolver, se
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hace necesario determinar las prioridades, e implementar una serie de
medidas coordinadas con todos los propietarios de buena fe, interesados en
salvaguardar la propiedad en comun, haciendo que se cumplan en gran parte
de los residentes las decisiones, se entiende que los cambios no son bien
acogidos por muchos y que llevara tiempo en ir implementando las
decisiones saludables que vayan saneando de a poco y que estas puedan
aportar a las personas que estan en frente a la gestiébn administrativa
medidas que agilicen las tareas, lograr robustecer sus actividades
convirtiendo los resultados en positivos, logrados en una manera rapida,

eficiente y eficaz, para todos.

El control de los transelntes, esta parte esta controlada por la vigilancia
permanente, pero la entrada de vehiculos extrafios, ajenos al residencial esta
descontrolada debido a que muchos propietarios que adquirieron sus
apartamentos desde el inicio se han mudado y sus apartamentos los han
alquilado, permitiendo que se produzca un ambiente en donde existe
diversidad de personas con formacion e intereses diferentes. Se hace
necesario tener un control de acceso al portbn de entrada, y muchas
personas no ven la necesidad de comprarlo, porque entienden que la
seguridad esta para darle el servicio de abrir y cerrar el portén, dando lugar a
gue con frecuencia se escuchen vehiculos sonando bocinas, a cualquier hora
del dia y la noche, pudiendo ser un taxi a recoger un pasajero o un residente

qgueriendo entrar o salir del residencial.

Se dispone de seis camaras de seguridad, las cuales estan ubicadas en
el entorno frontal del complejo habitacional asegurando el control de las
entradas a las escaleras de cada bloque estas tienen su dispositivo de
grabacion ubicado en la casa de la administradora, existe acceso restringido
a la informacién, salvo que se suscite una situacion anormal y que por ley se
requiera la informacion, no existe mucha facilidad de obtener imagenes, no

obstante los servicios del técnico que da soporte, se dificulta su ubicacion en
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la solucion de inconvenientes, no siente responsabilidad del servicio al ser
solicitado de manera esporadica, la parte del lado sur y en los laterales el
residencial se encuentra desprovisto de camaras de seguridad, siendo una
debilidad y obligando a los residentes en horas de la noche no movilizarse
por esas zonas, salvo que no se tomen todas las medidas a lugar para evitar
llevarse sorpresas desagradables, a sabiendas de que esta parte del
complejo habitacional se encuentra a merced de que cualquier desaprensivo

ejecute un acto delictivo en contra del residencial.

Aunque para esta parte el residencial no tiene puertas de acceso, pero
las cercanias entre el terreno y el vecino, tiene sus riesgos y existen arboles
que se aproximan mucho a la edificacion haciendo precipicio que en

ocasiones joévenes suban a la azotea, en busca de frutos.

Figura 1: Residencial G18, publicidad propiedades en venta.

Realizado por: Luisa Maria Rosa
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Como se puede notar en la en la figura 1, existe publicidad de propietarios
decididos a vender por descontento de algunas situaciones con la

administracion.

Figura 2: Residencial G18, espacio de las cisternas.

e e o B g

Realizado por: Luisa Maria Rosa

En la figura 2, puede apreciarse todo el espacio frontal a la edificacion, el
estacionamiento, soterradas estan las dos cisternas, las cuales pasan afos
sin que reciban su debido mantenimiento de limpieza y acondicionamiento,
cosas que son vitales para garantizar la salud y bienestar de todos los

residentes.

Fruto de mantener los costes de gastos mensuales controlados,
ajustados a montos especificos, hay actividades que se postergan en su
ejecucion una de ellas es la limpieza de las cisternas, se tienen dos cisternas
cuya capacidad de almacenamiento de agua es para garantizar que en

ausencia del suministro, se tenga el preciado liquido por espacio de tiempo
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estimado en una semana asegurada para todos los apartamentos, esta
ubicadas bajo el estacionamiento a todo lo largo de la parte este del
complejo habitacional, para limpiarla por completo conlleva desparramar toda
el agua, o cerrar la entrada de agua por una semana, esto siempre ocasiona

disgusto porque muchos residentes no les agrada el agua almacenada,

Y resulta caro el servicio de limpieza, por ende se posterga por mucho

tiempo el debido acondicionamiento.

Figura 3: Residencial G18, area comun en descuido.

Realizado por: Luisa Maria Rosa

En la figura 3 se nota falta de pintura y mantenimiento en areas en comun.

2.2 Aplicacion de Encuesta a Copropietarios

Esta investigacion presenta los resultados de encuestas, haciendo uso
de una poblacion de 72 adultos, y se aplicé a una muestra de 42, los calculos
de la muestra fueron obtenidos con la herramienta dispuesta en internet,
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para calcular las muestras efectivas a usarse en la ejecucion de trabajos de

investigaciones cientificas.

Se aplic6 una encuesta la cual estuvo elaborada por dieciocho
interrogantes, de las cuales quince de ellas fueron preguntas cerradas con
cuatro opciones a seleccionar como respuestas, los tres restantes fueron
preguntas abiertas, de manera que se pudiera identificar de manera clara el
parecer de cada encuestado, con relacidon a situaciones que se amerita en
muchos aspectos tener la anuencia de los copropietarios; La encuesta en
general arrojo los siguientes resultados, los encuestados mostraron mayor
interés en completar las preguntas cerradas, aquellas cuyo contenido es
dirigido a preguntas abiertas todas las dejaron sin contestar.

Los resultados de las respuestas en las encuestas conforme a su
contenido fueron clasificados en nueve sintesis, los mismos fueron
subdivididos considerando todas las ideas centrales de las respuestas en
tres grupos principales los cuales han servido como base para agrupar las
principales actividades de las gestiones administrativas del residencial, de
forma que se haga mas entendible su contenido, y al presentarse en cuadros
y graficos de forma generalizada y su pertinente clasificacion, ver compendio
de la gestion administrativa, gestiéon de finanzas y gestiébn comunitaria,. Los
cuales se muestran a continuacion de manera consolidada en renglones

especificos.
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Tabla 1: Encuesta a Copropietarios.

GESTION ADMINISTRATIVA

Desempefio 126
Forma de Pago 42
Funcion del Administrador 42

TOTAL 210

Realizado por: Luisa Maria Rosa

Figura 4: Grafico de Encuesta a Copropietarios.

GESTION ADMINISTRATIVA

m Desempeiio Forma de Pago  ® Funcion del Administrador

Realizado por: Luisa Maria Rosa

En la tabla 1 y la figura 4 demuestran que el comportamiento de los
encuestados otorgd una excelente puntuacion al desempefio de la

administradora.

El comportamiento de los residentes tuvo sus limitantes, y se evidencio

al emitir sus respuestas referente a las preguntas abiertas, ya que los
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encuestados no mostraron interés en estas interrogantes al parecer evaden
emitir una opinion que les pueda comprometer, no obstante todas referentes
a la gestion administrativa direccionada a las finanzas, las preguntas
enfocadas en el manejo de los recursos en comun incluyendo los fondos
recibidos como aportes mensuales y que conforman parte vital del buen

desenvolvimiento del residencial sus resultados estan a continuacion:

Tabla 2: Encuesta a Copropietarios

GESTION DE FINANZAS

Cobranzas 42
Pagos a terceros 42
Informes financieros 84

TOTAL 168

Realizado por: Luisa Maria Rosa

Figura 5: Grafico de Encuesta a Copropietarios

GESTION DE FINANZAS

= Cobranzas Pagos a terceros = Informes financieros

Realizado por: Luisa Maria Rosa




La tabla 2 y la figura 5 demuestran la gran aceptacion de los informes
financieros evaluacion en su generalidad como muy buenos, de igual
manera los pagos a terceros; pero se dejé entrever descontento por la

gestion de cobros.

Tabla 3: Encuesta a Copropietarios

GESTION DE COMUNIDAD
Seguridad 64
Higiene del Complejo 42
Convivencia 126

TOTAL 292

Realizado por: Luisa Maria Rosa

La tabla 3 muestra los resultados de 252 respuestas referentes a las
actividades administrativas relacionadas con servicios del complejo

habitacional y la convivencia entre los residentes.

Figura 6: Grafico de Encuesta a Copropietario

GESTION DE COMUNIDAD

= Seguridad Higiene del Complejo = Convivencia

Realizado por: Luisa Maria Rosa
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La figura 6 en este grafico se muestran los resultados de tres factores que
son importantes dentro del recinto de apartamentos, evidenciando que los
residentes dan un gran valor a lo que es la vida en comunidad, el mantener
buenos valores y mostrar una conducta aceptable por todos, de igual forma
dan importancia a la seguridad que brinda la administracion dentro del
complejo habitacional, no obstante, observan falta de mantenimiento a las

areas en comun.

En sintesis las encuestas arrojaron unos resultados que de manera muy
generalizada se puede interpretar que en su gran mayoria los encuestados
expresaron su respaldo al desempefio de la gestion administrativa actual, y
todas las decisiones que esta ha asumido en los ultimos tiempos, que valora
el cumplimiento del pago a tiempo de todos los servicios bésicos, no
obstante evidencia descontento en la forma que maneja la gestion de cobros,
aun asi los reportes financieros, se reciben a tiempo, y evidencian
claramente, los propietarios que mantienen al dia, sus cuentas de pagos de
la cuota asignada y destinada para el mantenimiento de la edificacion y sus
compromisos fijos de igual forma para el cuido de las areas en comun, y que
al momento de referirse a la administracion de otros condominios cercanos
con relacion a como se ejecutan las acciones en el residencial G18,
entienden que pueden lograrse algunos cambios positivos, toda esta
informacion se recoge del contenido de las preguntas cerradas, porque
lamentablemente no fue lograda opinion alguna, como respuesta a las
interrogantes abiertas, se entiende que nadie quiere asumir posiciones que le

puedan acarrear indagatorias luego.
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2.3 Situacion Actual del Residencial

Conforme a las investigaciones llevadas a cabo mediante las encuestas
y documentos propios del complejo habitacional, se puede notar que
actualmente el residencial tiene una gestiébn administrativa estable, pero que
ha circunscripto al trabajo con muchas limitaciones, una de ellas que en la
mayor parte del afio, se encuentra trabajando de déficit, o0 mas bien sus
egresos son mayores que los ingresos, puede subsistir por el fondo para
imprevistos que cada mes va disminuyendo, y que al momento gquedan
fondos por la recuperacion de un monto fuerte adeudado por un
apartamento, pusieron a la venta el inmueble y que al momento de
concretarse la compra, el representante inmobiliario, entregé por completo de
buena fe, el pago de la cantidad adeudada. Pero no siempre sera asi, se han
realizado cambios de trabajadores, los cuales exigen mejores condiciones
salariales. Las areas en comun necesitan mantenimiento, las escaleras estan
muy descuidadas, la cisterna tiene bastante tiempo que no se limpia, hace
mas de cinco afios que se pintd y acondiciond toda la edificacion, para esa
ocasion el calculo de la cuota extra fue de R$10,000.00 por apartamento,
porque se consigui®6 mano de obra muy considerada, y, aun asi, hay
propietarios que todavia deben ese monto. Es necesario implementar nuevas

politicas y controles, que comprometan a todos, propietarios como inquilinos.

2.3.1 Factores que intervienen en la Situacién Actual

Dentro de los factores que se pueden visualizar y que tienen una
incidencia directa dentro de la gestion administrativa del residencial

considerando que son puntos claves para determinar la eficacia en los
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resultados de las diferentes tareas realizadas son muy notorias algunas, con

lo son:

Los estados financieros al final de cada mes son publicados en
pequefios murales ubicados al inicio de las escaleras de cada bloque,
estan a expensas de que cualquier persona los desprenda y los tire al

zafacon, o que altere cualquier informacion.

Los estados financieros son elaborados manualmente, solo se ponen
los valores en la hoja de calculos para elaborar el reporte, la
administradora, guarda todos los documentos en félderes, en
ocasiones se pierde tiempo buscando un documento, para preparar

cualquier informacion.

La comunicacién con los propietarios no es eficaz, porque, aunque se
ha creado un chat en WhatsApp, para mantener informacién
constante, en ocasiones algunos residentes no le dan el debido
caracter a las informaciones debido a que son generalizadas, o mas
bien sienten que cualquier otra persona debe asumirla como para si y

muchas veces se salen del grupo, para no enterarse de los problemas.

La gestion de cobros que se entiende es vital, para el sustento y buen

desenvolvimiento de todas las tareas, al momento la administradora maneja

gran parte de estos servicios, haciendo llamadas y contactando a los

morosos, un esfuerzo para recaudar los fondos suficientes para cubrir los

compromisos fijos, en este caso cada vez que le entregan dinero, debe

realizar un recibo manual a la persona propietaria del apartamento,

convirtiéndose esta actividad en un tiempo que en muchas ocasionas no

rinde buenos frutos, porque en la mayoria de ocasiones hace la gestion de

cobros, y los copropietarios como sus cuentas estan en listado de cuentas
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pendientes y manejadas por la abogada, les depositan a la cuenta de la
abogada, provocando que el dinero no llegue completo al residencial, ya que
la abogado se cobra un diez por ciento (10%) por toda suma que llegue a sus
manos, aun sin hacer la gestién del cobro. Se hace necesario provocar una
situacion de que los propietarios estén conscientes de todos los
compromisos fijos del residencial, son de todos por igual, que concierne a la

propiedad en comun por ende debe asumirse con responsabilidad.

Se entiende que estos son los factores con mas incidencia de manera
directa en la gestion administrativa, si se mantiene una comunicacion eficaz
con todos los propietarios, de manera que puedan tener confianza en la
administracion, generando informacion financiera a tiempo usando
herramientas adecuadas basadas en tecnologias las cuales den reportes en
el momento que se requiera, gestionar que todos los pagos sean
electrénicos, y que se genere un acuse de recibo automético, esto haria mas

manejable las actividades de la administracion.

2.4 Plan de Gestion para resolver problemética

Para incursionar en un plan de gestion efectivo es necesario contar con
la anuencia de los propietarios en su mayoria o tener la aprobacion de una
parte importante y estar conscientes de que cada sugerencia sera bien
acogida, la forma mas efectiva de lograr esto es buscando respaldo con los
resultados de la encuesta, la cual arrojo opiniones de la muestra
seleccionada, conforme a datos cientificos, los resultados de cada pregunta

ayudan a planear estrategias de continuidad.

Al analizar los resultados de la encuesta y revisar justo las preguntas

que obtuvieron mayor indice de insatisfaccion, se evidencia falta de
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herramientas que auguren un mejor manejo de la gestion administrativa, de

forma tal que todas las inquietudes de los residentes queden debidamente

satisfechas; Los Copropietarios en sus respuestas dieron a conocer su

descontento con: la forma en como esta la seguridad de parte de la

administracion, el manejo de las areas en comun, la valoracion del envio de

los informes mensuales de cobros, no se valora la convivencia, la prestacion

de atencion a los reclamos de los propietarios por parte de la administracion,

entre otros, se entiende que con servicio web bien administrado resuelven

estas quejas, por lo anteriormente expuesto se sugiere el siguiente plan:

La recopilacion de todos los datos de los actuales propietarios de los
apartamentos, sus credenciales, correo electronico y teléfonos en
caso de urgencias de manera que se actualicen los archivos que se
tienen, porque se existen muchos inquilinos, con esta accion se
pretende que la informacion que se maneje desde la administracion

llegue justo a un destinatario correcto.

Disponer de un sistema web, dotado de un software el cual permita el
manejo de hojas de calculos, pudiendo prepararse de forma
predefinida reportes financieros alimentados a través de férmulas, que
este direccionado desde los registros madres, de forma tal que se
vayan alimentando de manera automatica, esto dara mayor
credibilidad a los informes, mas agilidad para obtener informacion de
forma eficiente, rapida y con eficacia, que al finalizar el mes los
reportes financieros estén a disposicién de todos, enviados a través
de sus correos electronicos, conjuntamente se tendrd la informacién
de relacion de cobros por apartamentos y las cuentas al dia de todos
los propietarios que paguen a tiempo. Dicho sistema debera tener un

aviso disefiado para cuando se reciban avisos de depdsitos, de

56



inmediato de envie al instante un comprobante validando su

recepcion.

Se asignara un codigo personalizado a cada usuario del sistema que
permita acceso a los registros del complejo habitacional, solo con fines

de consultas.

En los disefios de registros se debera contemplar que los propietarios
CUyoS pagos caigan en atrasos, de manera automatica se le calculara
el 10 % de recargo contemplado en el régimen de condominios,

adicional a la cuota de mantenimiento mensual.

Los valores que se recauden por concepto de cuentas con retrasos en

pagos irdn al fondo en comun del residencial para imprevistos.

De igual forma el dinero que se recaude del alquiler de los
estacionamientos en comun de la propiedad, los cuales seran dados
en alquiler bajo accion legal sorteados en asamblea, a las partes
interesadas, la persona que resulte beneficiada debera realizar sus
pagos de costumbre adicionando el valor acordado, si incumple con lo
acordado al tercer mes pierde los derechos de alquiler
(preferiblemente estos alquileres se prefieren propietarios), estos
pagos se haran constar en el reporte mensual de cobros, notificando

su presidencia en columna habilitada para tales fines.

Mensualmente se le notificara de manera individual un reporte por

atrasos de pagos de manera automatica.

Se recibiran los reclamos de los copropietarios, y se le dara curso a
cada uno, los cuales seran clasificados conforme se vayan trabajando,

seran: PENDIENTE, aquellos los cuales la administracion aun no ha
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revisado;, en PROCESO, los menajes que la administracion ha
revisado; pero aun esta evaluando la posible solucién y RESUELTO,
las notificaciones recibidas ya tramitada y terminada su posible

solucién, se dara por cerrada.

Al finalizar el mes la administracion rendira un informe detallado de
todos los recursos recibidos (evidenciando su procedencia) y usados
en compras o0 pagos de servicios a todos los usuarios del sistema,
dicho reporte tendra todos los detalles, si el pago fue a personal fijo o
por cualquier servicio o imprevisto, notificando a quien se le realizo el
pago, ya sea persona fisica o juridica y los respectivos comprobantes
de pagos.

Se hace necesario mantener el registro actualizado de todo el
personal que labore en el complejo habitacional, con sus credenciales,
teléfonos de contactos, sueldo actual, como ingreso al residencial y

constancia de fecha de inicio de labores.

Cada empleado del condominio debe conocer cuales son sus deberes
y derechos, teniendo bien claro la hora de inicio de labores y a qué
hora finaliza su horario, considerando que no debera descuidar su
lugar de trabajo, bajo ninguna circunstancia sin previo conocimiento a

la administracion.

El pago a todos los empleados se realizara de manera establecida ya
sea mensualmente, o quincenal, segun lo acordado, con la

administracion.

Se dara facilidades de acceso al sistema por igual a todos, pero
después de tres meses de retrasos en pagos, el abogado le dara
seguimiento hasta recuperar el monto, con ese objetivo se

mantendran sus servicios, para cuentas con atrasos en pagos.
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2.5 Los objetivos del Plan de Gestion

La adquisicion de un sistema web capaz de manejar toda la informacién
que se produce en el complejo habitacional, en busca de eficientizar la
gestibn administrativa, de manera que se mantenga una comunicacion
efectiva con los copropietarios informéandoles de todo lo ocurrido relacionado
con el residencial, ya sea pagos, cobros o invitacion a reunién usando mini

mensajes a su dispositivo movil, con seguridad y al menor costo.

2.5.1 Continuidad a todas las Actividades Implementadas

El seguimiento a todas las actividades realizadas en la gestidn
administrativa de manera que pueda lograrse elevar al maximo el servicio
brindado en el complejo habitacional, cumplir con metas alcanzables y
medibles, para la satisfaccion de los propietarios y empleados debe

mantenerse de manera continua.

2.6 Procedimiento parainstaurar el Sistema Web

2.6.1 Personas Operarias del Sistema

El sistema debera tener una clasificacion de tres tipos de personas
operarias: Los Administradores, persona que asume la responsabilidad de
todo el trabajo a realizar en el sistema, informes, notificaciones,

reclamaciones, y otorgar acceso a cualquier persona que lo amerite.
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Junta Directiva del residencial, cualquiera de las personas que la integran,
pueden realizar consultas a cualquier apartamento o reporte, en el momento

que consideren pertinente.

Copropietario o Inquilino, pude tener acceso a consultar sus pagos
realizados al administrador, revisar el comportamiento de la cuenta asignada

a su propiedad, también le es otorgado el permiso de realizar reclamos.

2.6.2 Funcionalidad del Sistema

Se requiere la implementacién de médulos para agrupar las actividades

en comun de cada grupo identificado.

e Gestion de Datos, modulo correspondiente al residencial, mediante el
cual se permite el acceso al sistema para actualizar todo lo
relacionado al complejo habitacional.

e Gestion de Edificios, modulo que permite el acceso y actualizaciones
a las edificaciones que conforman el residencial.

e Gestion de Apartamentos, modulo que permite el ingresar al sistema
para actualizar los datos de los distintos apartamentos.

e Gestion de Usuarios, modulo que permite ingresar al sistema para
realizar las actualizaciones correspondientes a los usuarios que
residen en el complejo habitacional, ya sea sus nombres,
identificaciones, correos 0 numeros telefonicos, estos datos bien
pueden ser de propietarios como inquilinos.

e Asignacion de Usuarios, modulo que permite la asignacion de
usuarios de un apartamento identificado, puede ser un propietario o un
inquilino.

e Gestion de Cobros, este modulo permite la adicion de cualquier tipo
de cobro, sea mantenimiento pendiente de pago, porcentaje

designado por atrasos, pago pendiente de alquiler.
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Gestion de Pagos, este médulo permite que el administrador realice
el registro de todos los pagos incurridos, ya sean salario, gastos fijos
del mes, cualquier servicio ocasional, debe incluirse todos los detalles
de facturas pagadas incluyendo su fecha y el valor.

Gestion de reclamos, este moédulo permite a los usuarios hacer llegar
cualquier tipo de reclamo al administrador.

Gestion de Empleados, este médulo hace posible que los datos de
los trabajadores puedan ser actualizados por quien administra, de
igual forma se revisan las asignaciones para cada empleado, también
se realiza el calculo de sus pagos mensuales.

Gestion de Asistencia, mediante este modulo al momento de llegar
en su hora habitual, el trabajador ingresa su nimero de cedula, en una
pantalla, de igual forma al marcharse como cumplimiento de sus
labores debera poner su cedula de nuevo, en una pantalla para esos
fines, se mantiene control del cumplimiento de sus horarios.

Gestion de reportes, este modulo permite la generacion de reportes
con informacién financiera, los cuales han sido programados con
anticipaciéon toda la informacién requerida, por lo general, son estado
de cuentas por cobrar, estado de cuentas por pagar, y el reporte de
todo I, son estado de cuentas por cobrar, estado de cuentas por
pagar, y el reporte de todo lo recibido.

Gestion de avisos, modulo que permite envios de avisos,
recordatorios de reuniones, 0 cualquier evento que lo amerita a sus

dispositivos maviles de los propietarios, o la persona designada.

El conjunto de todas estas herramientas con sus debidos permisos,

los cuales son asignados conforme a los roles que cada uno de los

usuarios vaya a ejecutar, funciones estas que seran otorgadas

considerando el perfil de cada uno, y la envergadura de las funciones

correspondientes, lo cual amerita consultarse con la administracion antes
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de otorgar los permisos, garantizan el buen funcionamiento de la
administracion, logrando llevar a cabo la gestion de sus tareas con la mas
alta calidad, y el logro de mantener a todos los copropietarios satisfechos

y complacidos con excelentes logros.

2.6.3 llustraciones para Usuarios del Sistema Movil, Web vy

Empleados

Figura 7: Usuarios de Mdviles

Iniciar Sesion

l

Recepcién de Mensajes

l

Visualizar Pagos

l

Solicitud de Reclamos

!

Salida del Sistema

Realizado por: Luisa Maria Rosa

En la figura 7 se ilustra la utilidad que obtendra cualquier usuario desde su
dispositivo mavil, facil de manejar y comunicacion continua de forma eficiente

y eficaz
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Figura 8: Usuarios de Web

Inicia Sesion

!

Consulta Informacion | ==>| Corrige Informacion

!

Hace Reclamacion

l

Hace Pagos e (Salida del Sistema

Realizado por: Luisa Maria Rosa

En la figura 8 muestra que este usuario, puede corregir su informacion.

Figura 9: Empleados del Complejo Habitacional

Inicia Sesion

!

Ingreso == [|Justificacién de Tardanza
Salida == | Justificacion Salir Antes

l

Salida del Sistema

Realizado por: Luisa Maria Rosa

En la figura 9 muestra las facilidades que el Sistema ofrece a los empleados

de justificar una tardanza, o en solicitar salir antes mediante excusas.
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2.7 Presentacion del Software Tecnoldgico propuesto

El Software Kastor, lo proponemos porque es el Unico software
contable que estd diseflado exclusivamente para la administracion de

edificios y condominios.

Es un software que permite trabajar con informacion articuladas desde
un conjunto de datos de un mismo contexto lo que permitira a la persona
que lleva la gestiébn administrativa y a cualquier propietario obtener con
facilidad acceso al sistema de manera &gil y obtener informaciéon con los
altimos registros, tan solo tener a su disposicion una computadora y conectar
a internet; como cada actividad administrativa no es mas que la distribucion
de compromisos de pagos que tiene la comunidad, el sistema esta disefiado
para automatizar todos los célculos, logrando asi una mejor gestion de todas

las tareas que corresponden a la gestion administrativa.

e Se obtiene un archivo de todas las actividades que realiza el complejo
habitacional mensualmente, y esta informacion podra ser consultada
con facilidad.

e Todos los reportes y datos generados estaran resguardada.

e Se obtiene mayor rapidez para determinar los montos gastados, de
igual forma lo percibido, y las partidas que corresponden a los
compromisos comunes.

e Se obtiene un registro organizado de quienes suplen servicios.

e Se mantiene el record de los propietarios que mantienen sus cuentas
al dia, de igual forma los que habitualmente presentan atrasos.

e Los informes financieros y reportarias de cuentas tanto por cobrar,
como por pagar estara siempre disponible para los usuarios, con solo

realizar una consulta desde donde estén y obtendran informacion.
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2.7.1 Beneficios de la implementacion el Sistema Web

e Mas credibilidad y confianza al determinar los montos, estos son
determinados con la utilizacion de formulas disefiadas en la
computadora, lo que hace posible que sean menos frecuentes cobros
erroneos.

e Las partidas correspondientes a compromisos en comun sean
cobranzas o pagos tienen mas control, ocasiona mas confianza en

todos los copropietarios, augurando tranquilidad.

e Toda la informacién que se trabaja es almacenada, como banco de
informacion, todos los datos se guardan con estructuracion, los datos
se mantienen integros, se evitan fallos.

e Los datos son procesados mucho mas rapido, se logra la generacion
de reportes informativos con mayor rapidez y confiabilidad.

e Es aumentada la proteccién de los datos y al realizar consultas de
informacion, se establecen descripciones Unicas para cada usuario de
forma que cada acceso este identificado con asignaciones especificas
para cada perfil creado, unos son mas privilegiados que otros

dependiendo de su posicién dentro de la organizacion.

Se entregan informes los cuales son actualizados, con la mas reciente
informacion, la cual es resguardada, con todo esto se obtiene mas
credibilidad, todo lo ingresado y lo gastado trabajado con eficiencia, los
usuarios bien informados, y accesibilidad con rapidez a los informes que han

sido procesados de manera sistematica.
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2.7.2 Imagenes del instructivo del Software Kastor

Figura 10;: Manual del Software Kastor

) 9 O ST TR IR R OSSR Sy O

N e B AGILICE LA COBRANZA D I
- GASTOS COMUNES CON. S l
[z p—

-
OLVIDE LAS EXCUSAS
Y HAGA SU ADMINISTRACION MAS FACIL

Fuente: Grupo Caleu,CL

En la figura 10 se muestra imagen del manual de instrucciones del software
Kastor el mas completo para administrar edificios y condominios en cual esta

disponible en internet producido por el Grupo Caleu, CL, San Diego.
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CONCLUSIONES

Al término de esta investigacion se concluye que en todos los complejos
habitacionales se suscitan inconvenientes con la administracion, ya sea de
indole financiero, comunitario, o fruto de una gestion administrativa, porque
quien asume el compromiso de la administracion es la persona sefialada
como responsable de resolver cualquier imprevisto, y sea dentro del
complejo habitacional o fuera del recinto. Se entiende que con la puesta en
ejecucion del sistema con software que se propone se logrard una
administracion mucho mas eficiente, agil y eficaz, usando herramientas

tecnoldgicas actualizadas.

Considerando que en la ejecucion de cada proceso del trabajo algo vital
es la informacién, y con esta herramienta, estara resguardada, y todos los

usuarios cuando lo consideren pertinente podran hacer uso de ella.

La comunicacion también complementa la buena gestibn administrativa, y
también con estas facilidades, se mantendrd una correcta y adecuada
comunicaciéon entre la administracion, y los residentes, ya sean inquilinos o
propietarios, estaran recibiendo notificaciones de cualquier evento que se
presente, ya sea en el residencial o que se requiera de una reunion o
asamblea, de igual manera cualquier usuario que desee elevar una queja por
insatisfaccion o reclamacién de algun servicio, podra hacerlo, a través su

dispositivo movil.

Con la adquisicion del software Kastor, se obtendran informaciones
financieras mucho mas rapido, de manera confiable y segura, porque esta
disefiado para el manejo contable de la administracion de edificios y
condominios, los estados financieros son diseflados, y se alimentan de
manera automatica a medidas que se originan las operaciones, las cuales

involucran esas cuentas que ya fueron seleccionadas, lo que asegura que al
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no involucrar operaciones manuales, el margen de error, se reduce de
manera notoria, al efectuar cualquier tipo de célculos, ya sea que involucre
un pago o que haya que calcular gestiones de cobranzas también,

asegurando eficiencia en el servicio.

Es necesario que todos, copropietarios, inquilinos, y demas usuarios del
sistema estén enterados de que su rol para acceso al sistema sera habilitado

conforme a especificaciones que la administracion informara.

La buena gestibn administrativa conlleva muchas aristas, que en
determinadas ocasiones la gran mayoria de los propietarios no esta
consciente, la gestion de cobranzas, los pagos a suplidores, pagos a terceros
los cuales prestan servicios a la administracion, los gastos fijos mensuales
incluyendo los salarios, que conforman la carga mas fuerte, porque son
ineludibles, sobre los cuales descansa el funcionamiento eficiente de la
administracion. Algo esencial para que todo fluya de manera correcta es la
seguridad en el residencial, esta viene a complementar la satisfaccion y

tranquilidad de los residentes.

Por todos los criterios externados anteriormente, se entiende que con
esta herramienta se logra la Eficientizacion de la Administracion para
Condominios basada en Software Tecnolégico e Interfaces Moviles, en el
Residencial G18.
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RECOMENDACIONES

Para hacer mas eficiente la Administracién del Residencial G18.

Se recomienda la adquisicion del Software Kastor, o que repercutira
en beneficios de todos los usuarios, logrando asi una gestion
administrativa, agil, eficiente y eficaz.

Se recomienda la implementacion del sistema de comunicacion web y
de interfaces moviles, esta gestion es de suma importancia, para que
la administracion mantenga una comunicacion fluida y constante con
los residentes del complejo habitacional.

Se recomienda la creacion de cédigos de acceso al sistema conforme
a los perfiles de cada usuario, conforme lo considere la administracion.
Se recomienda trabajar con excelencia y dar continuidad a todos los
procesos implementados a fin de mantener una administracién
eficiente y con Alta calidad en su gestion.

Se recomienda implementar un organigrama, que evidencie la
estructura de mandos dentro del complejo habitacional y que se dé a
conocer, porque muchos propietarios e inquilinos desconocen el

régimen de condominios.

Figura 11: Organigrama para el Residencial G18

Asamblea de Propietarios

[ Asesor Legal | — 8§

|Consejo de Administracion |

[ Administrador |

Auditor Interno - 3

Trabajadores

Realizado por: Luisa Maria Rosa
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Conforme la investigacion realizada en trabajos similares en seis (6) paises
todos relacionados en administracion para condominios, se ha podido
observar que todos tratan problematicas muy parecidas, pareciera que la
cuestion de administracion para condominios tiene generales en comun a

nivel internacional.

En Residencial G18, el descontrol en las informaciones internas del
residencial, la falta de seguridad a los residentes, la falta de comunicacion
entre los propietarios, poco seguimiento a los cobros de la cuota de
mantenimiento, y atrasos en pagos fijos de servicios con Ayuntamiento del
Distrito Nacional (ADN), Corporacion de Acueducto y Alcantarillado de Santo
Domingo (CAASD), facturacion de suministro de energia de (EDESUR) , la
no liquidacion a tiempo de servicios de personal externo como (plomeros,
electricistas, jardineros , vigilantes, servicios de cableados telefénicos,
servicios de técnicos de camaras, evidencias de deficiencias en la

administracion del condominio.

En residenciales o condominios tradicionales solo hay vigilantes
presenciales, por tal razén son objetos de que individuos dedicados a
cometer fechorias, vean en este tipo de edificacibn con un atractivo para
llevar a cabo sus actos detractores, y en muchas ocasiones estos casos
quedan inconclusos, e incluso las autoridades ven dificil de resolver si no hay

pruebas suficientes como para lograr abrir un caso acusatorio.

Porque se han registrado victimas de alguno de estos acontecimientos
descritos, allegados y amigos han sido fruto de estos infortunios. Y es
necesario querer aportar a la solucion de este problema; haciendo uso de
herramientas, que estan a nuestro alcance, a fin de buscar la forma de

aminorar estos eventos tan desagradables.



La elaboracion de este trabajo tiene una importancia vital, para los residentes
en los condominios o residenciales, porque aporta a la solucion de un
problema que afecta a muchas edificaciones habitacionales, y centros
comerciales, tanto en construccién como ya habitados, por tal motivo es un
problema que aqueja a gran parte de la sociedad, si se hace la revision y en
estos momentos de cada 10 personas de clase media, y que residen en el
centro de la ciudad (Distrito Nacional) por lo regular 8 viven en un
condominios, y es algo preocupante tener que salir a brindar servicios
laborales, por lo regular lejos de la vivienda y tener la preocupacion de que

hasta tanto no regrese, no estara enterado de lo acontecido en su casa.

Es un aporte para logar un manejo eficiente, eficaz, oportuno, y operante de

la administracion del condominio.



OBJETIVOS

Objetivo General

Propuesta basada en Software Tecnoldgico e interfaces moviles, para
Eficientizar la Administracion, en el Residencial G18; Santo Domingo, Distrito
Nacional.

Objetivos Especificos

- Analizar el Software Tecnoldgico a utilizar para lograr la eficiencia en la

administracion del Residencial G18

- Evaluar la situacion administrativa actual del Residencial G18

- Valorar la situacion administrativa actual los cambios a ejecutar para
poder implementar la Administracion para condominios basada en

software tecnoldgico e interfaces moviles.



JUSTIFICACION TEORICA

Este tema de estudio estd desarrollado tomando en consideracion la
investigacion realizada por los diferentes autores; entendemos que estas
investigaciones y planteamientos hechos en los ya mencionados trabajos
reunen todos los requerimientos como para cimentar el desarrollo de este
trabajo, tomando en consideracion que son escenarios muy parecidos, se

puede lograr un excelente planteamiento, teniendo un buen fructifero logro.
JUSTIFICACION METODOLOGICA

Se elabora una propuesta basada en software tecnoldgico e interfaces
moviles que podra ser utilizada por otros condominios e investigadores. Este
proyecto se hard conforme a los documentos investigados, es conveniente,
considerar que se usaran otros recursos, los cuales se han trabajado para

presentar proyectos avalados por recursos de investigacion.
JUSTIFICACION PRACTICA

Haciendo més eficiente la Administracion para Condominios basada en
Software Tecnologicos e Interfaces Moviles; Es la unica forma que los
residentes de un condominio pueden llevar una vida saludable, hacer uso de
sus espacios designados de manera organizada y sosegada, mantener un
control en sus cuentas por cobrar, evitar atrasos en las cuotas mensuales de
mantenimiento, que los gastos fijos estén pagados al dia; buscando unidad,
seguridad, servicios rapidos, eficientes y eficaces, una comunicacion
continua, y solucion a tiempo de imprevistos mediante herramientas que
faciliten una eficiente comunicacion para todos en conjunto, llevar
grabaciones de todos los percances que se susciten, a cualquier hora del dia
o la noche, de igual manera una comunicacion efectiva con todos los
residentes, y respuesta a cada imprevisto con los vigilantes o cualquiera de
las personas que presten servicios, teniendo una asesoria legal por con un

representante contratado.



MARCO REFERENCIAL
Marco Tedrico
Antecedentes

En la realizacion de este trabajo se hizo consulta a dos (2) estudios
realizados para trabajos de culminacion de grado, en universidades
extranjeras, los cuales retnen todas las condiciones como para avalar esta
investigacion dada sus teorias y metodologias encaminadas a encontrar

solucién a un problema similar.

La primera consulta es del trabajo realizado por (Buri 2016) y (Espinosa
2016) tesis de grado con el titulo: Manejo Optimo de la Gestion Econdmica y
Administrativa de los Condominios que se encuentran bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal en la ciudad de Guayaquil, Al término de esta
investigacion se pudo determinar que los obstaculos para incursionar en este
sector de la Administracion para condominios son muy escasos ya que
debido al crecimiento desmedido en el mercado de construccion habitacional,
existe poca profesionalizacion en las Administraciones lo que provoca que
muchas sean inestables, y esto da la oportunidad a nuevas empresas en el

sector.

La segunda tesis consultada fue realizada por (Chuquivilca 2019) tesis de
grado con el titulo: Administracién de Edificios y Condominios Dirigido al
Nivel Socioeconémico B Y C, usando plataformas Virtuales como nuevo
Enfoque Cultural en Lima Metropolitana. Conforme a lo planteado por esta
persona, es de opinién que las empresas dedicadas a la construccion de
edificios habitacionales deben asumir el manejo de la Administracién desde
gue empieza la construccion hasta la entrega de los apartamentos, porque
las construcciones tienen mucha demanda y es necesario que se identifique
un solo representante que garantice la vigilancia, y el buen funcionamiento

de los servicios.



FUNDAMENTACION JURIDICA LEGAL

Este trabajo sera realizado De conformidad con las disposiciones
combinadas de las leyes: 5038, que regula el régimen de condominios en la
Republica Dominicana, del 21 de noviembre de 1958, y la ley 108-
05 sobre Registro Inmobiliario, del (23) de marzo del (2005).

Art. 29 ley 5038 El administrador tendra la iniciativa y direccion de los
trabajos, elegird y revocara al encargado del edificio y le dara las ordenes
que estime convenientes, todo bajo la autoridad de la asamblea general y
sujetdndose a lo que ella tenga a bien disponer. Podra ordenar las
reparaciones menudas, sin previa autorizacién de la asamblea general y las
otras reparaciones, solo en caso de urgencia y avisando inmediatamente a
los propietarios. Los registros de actas del consorcio, los libros de
contabilidad y los documentos y comprobantes de los gastos estan a cargo

del administrador.

Art. 30 El administrador convocara a los propietarios por circular certificadas
0 por aviso publicado en un periédico de circulacion nacional con un plazo de

tres dias por lo menos de antelacion, o cuantas veces fuere necesario.

Presidira la persona que se designe en cada asamblea, y el administrador
ejercera las funciones de Secretario a menos que se disponga otra cosa en

el reglamento.

Las copias y las certificaciones firmadas por el administrador salvo
disposicion contraria del reglamento hacen fe respecto de los propietarios y
de los terceros, siempre que estén visadas por el que presidio la asamblea o
a falta de este por uno de los propietarios que tuvieron presentes en la

asamblea.



RLEGLAMENTO DE LA CO-PROPIEDAD Y LA ADMINISTRACION DEL
CONDOMINIO RESIDENCIAL G18, avalado por la ley 5038 se establece

que:

Para llevar a cabo una efectiva administracion de condominios es necesario
considerar los servicios en comunes, como son la gestion de cobros, con
mucho esmero hay que trabajar para que todos los residentes mantengan el
pago de su cuota de mantenimiento mensual al dia; los pagos de servicios,
debidamente controlados, y monitoreado ya sea con emisiones de cheques o
transferencias electronicas, de igual forma el manejo del personal, crear
conciencia de que tan pronto se contrata los servicios de un personal
ingresarlos a la tesoreria de la seguridad social (TSS), también con forme a
las necesidades internas del condominio y a los imprevistos, el manejo de los
suplidores, entre ellos material gastable para la oficina, como lo es papel
para impresora y toner, servicios eléctricos, limpieza se sépticos, trampas de
grasa, limpieza de cisterna, pintura y acondicionamiento de la edificacion, y
las regulaciones; considerar el régimen para condominio, ante cualquier

decision interna a considerar.

Lo establecido en el acuerdo de condominios y de la propiedad, la persona
gue preside la administracion es el administrador, el cual es el representante
de edificacion habitacional residentes y propietarios del residencial. Es
asignado y quitado por la asamblea, por una mayoria de los votos, puede
durar en sus funciones trescientos sesenta y cinco dias y pudiera ser
reelegido si asi lo considera la junta de propietarios. Puede continuar
ejerciendo sus funciones, después de haberse dado la expiracion de su
tiempo estimado para el cual fue puesto mientras no se le dé a conocer otra

persona que le sustituya.

La persona que administra aun si renuncia tiene la obligatoriedad de dar a
conocer como queda el papel de su desempefio, en todo caso debe hacer

entrega a la persona que le sustituya de todas las herramientas utilizadas en



Su gestion, datos y actos de la operacion a mas tardar dentro de quince dias

de darse la noticia de su renuncia o su despido.

Esta persona no puede tener en su poder dinero, ni pertenencias del
Residencial ya sea como paga de compromisos de pagos de él o en términos

legales.

Es quien dirige y autoriza los trabajos, si fuere necesario sustituir al
encargado del condominio tiene las facultades para hacerlo, siempre estara

bajo el mando de la asamblea, sujeto a sus disposiciones.

Por su parte, el autor Mathelin (2015) “Administracion de integral del

condominio”

EL Condomino se considera un hibrido en el coexisten derechos de
propiedad y copropiedad; lo que quiere decir que en un mismo inmueble
hay areas privativas, la cual es propiedad exclusiva de los propietarios o
condéminos y areas comunes, areas pertenecientes pro indiviso a los
propietarios y de acceso para todos los propietarios y para los inquilinos de

las areas privadas.

EL régimen de propiedad en condominio se formula unilateralmente por el
propietario de un bien inmueble, quien busca fraccionarlo con fines
habitacionales, comerciales o industriales con la finalidad de vender sus

areas privadas o alquilarlas a terceros.

En la administraciéon del condominio, se dispone de la alternativa de los
servicios de un administrador de entre todos los propietarios, para que ejerza
la posicion de los servicios administrativos, fiscales, legales, operacion y
mantenimiento de las instalaciones, asi como realizar los cobros de las
cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias, para poder contar con

la liquidez necesaria, para poder saldar los compromisos fijos mensuales.

El autor Gracida (2018) “El condominio, su operacién y su administracion”

10



El habitar en un condominio presenta una serie de ventajas y desventajas;

dentro de las ventajas tenemos:

Seguridad, tener vigilancia para no permitir que personas ajenas al

condominio entren al mismo.

Poder tener servicios de los cuales disfrutar de forma colectiva, que de
manera individual seria muy dificil poder tenerlos, como son jardines,
salon de eventos, en algunos casos piscina, etc.

Tener como cercanos vecinos personas de igual nivel
socioecondémico.

En caso de tener hijos pequefios, saber que tienen espacio en donde

jugar sin el peligro de la calle.

Desventajas

Estar conscientes de que vamos a tener personas prepotentes en
cuanto al uso de las areas en comun.

Tener que soportar mascotas, aun estén prohibidas por la Asamblea
General de Condominio y el Régimen de condominio.

Soportar reuniones nocturnas de vecinos quienes pongan musica alta.
No tener los suficientes fondos en la administracién para sufragar los
gastos fijos del mantenimiento, por la razén de que haya morosos,

guienes no paguen a tiempo.

Los administradores, son personas honestas, ya sean que residan o no

en el condominio, profesionales o no, y que tratan de hacer un buen

trabajo de buena fe su labor, pero que no cuenta con la experiencia y

capacidad administrativa y de fiscalizacion requerida, para logra un

excelente desempeiio
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MARCO CONCEPTUAL

Este tema de estudio esta desarrollado tomando en consideracion el
problema descrito y bajo los conceptos de que las investigaciones realizadas
por los autores ya mencionados pueden correctamente aportar de forma muy
positiva a investigaciones y planteamientos ya que reunen los requerimientos
como para cimentar el desarrollo deseado y lograr un excelente

planteamiento.

El condominio es el conjunto de propiedades o inmuebles que residen dentro
de un mismo predio, el régimen de propiedad en un complejo habitacional es
uno de los tipos de propiedad compartida forzada, porque se da como
resultado de juntar la propiedad de un Unico duefio y la compartida, porque
sus propietarios son duefios de forma individual de algunos bienes y a la vez

propietarios compartidos de otros, de un mismo inmueble.

El Régimen de Propiedad en Condominio, es un acto juridico de una
modalidad de la Copropiedad de un inmueble, que en los ultimos afios en
nuestro pais ha tenido un gran desarrollo, en las areas urbanas de las
principales ciudades y zonas turisticas de playas; por lo regular debido a la
carencia y al costo de terrenos, por lo que se han surgido empresas mas
prosperas de la construccién de inmuebles para uso habitacional, edificios
verticales, conjunto de casas horizontales , edificacion de oficinas y locales

comerciales.
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TIPOS DE CONDOMINIOS

Las edificaciones destinadas para condominios podran clasificarse de
acuerdo a sus caracteristicas, estructura y usos en: conforme a su estructura

pueden ser vertical y horizontal

Condominio vertical, edificacion de varios niveles con un terreno en comun,
distribuido en unidades habitacionales privadas, y tienen derechos de
copropiedad. Condominio horizontal, construcciones horizontales de
inmuebles, tiene derecho exclusivo de una porcion de terreno, tiene derecho
de propiedad de la unidad establecida y tiene disfrute de algunas areas en
comun establecido como derecho de copropiedad.

Condominio mixto, es aquel compuesto por edificaciones destinadas para

uso habitacional que tiene construcciones verticales y horizontales.

Industrial, son aquellos condominios en donde la unidad de propiedad

privada se destina a actividades permitidas para esa area.
SOFTWARE TECNOLOGICO

Para llevar a cabo este trabajo es preciso contar con un software tecnolégico
gue pueda ser usado para crear y organizar las paginas web, que permita
poder trabajar con herramientas, aplicaciones y que se pueda utilizar en
una serie de servicios los cuales son vitales para una buena y exitosa
ejecucion, basicamente que pueda agilizar todo tipo de comunicacion digital
ya sea para ordenadores o dispositivos moviles y portétiles, integracion
practicamente con toda la labor de la administracién, que se realice envio de
mini mensajes, las comunicaciones, los avisos, reportes mensuales de
cobros, invitaciones para las asambleas, y otras actividades programadas.
Se requiere de un software eficiente en el cual se interconecten todos los
componentes que intervienen en la administracion para optimizar y brindar

informacion oportuna en tiempo real.
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ASPECTOS METODOLOGICOS

Tipo de investigacion

Investigacion Explicativa ya que se hara una descripcion de todo el
proceso de la situacion encontrada en el residencial, buscar detallar y
analizar las causas que originan esta situacion, a fin de encontrar posibles

soluciones a considerar.

Investigacion Aplicada, porque se ha realizara la busqueda de un elemento
gue pueda ser util y poner en practica las conclusiones a las cuales se hayan
llegado, buscando como objetivo concreto que la administracion del
condominio pueda ser lo suficientemente eficiente, basando su funcionalidad
en software tecnolégicos y dispositivos moviles, lo que garantiza una

administracion de vanguardia.

ENFOQUE DE LA INVESTIGACION

Esta investigacion se realizara teniendo Un enfoque Cualitativo, porque se
realizard un analisis sistemético, sobre la problematica que estan teniendo
los propietarios del condominio por la ineficiencia de la administracion,
partiendo de ideas y opiniones de los residentes, propietarios, suplidores,
empleados, contratados, toda esta informacibn ha sido tomada en

consideracion, se ha interpretado de manera l6gica y fundamentada.
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METODOS TEORICOS Y EMPIRICOS

Método Teodrico

Método Analitico, porque se parte de la visualizacion de la administracion
del condominio, considerando su inoperancia que se evidencia en cada uno
de los elementos que intervienen en ella y que se hace notorio cada mes,
con el cobro de las cuotas atrasadas de los propietarios, lo que dificulta el
cumplimiento a tiempo de los pagos de los servicios fijos, como lo es la
facturacion del suministro de agua por la Corporacion de Acueductos y
Alcantarillados de Santo Domingo,(CAASD), el suministro de energia
eléctrica a las areas en comun por la EDESUR DOMINICANA, atrasos en la
facturacion de recogida de basura por del Ayuntamiento del Distrito Nacional

(ADN), y pagos a trabajadores entre otros.

Método Deductivo, con esta investigacion se podra obtener suficiente
informacion propia de las ejecutorias diarias que se realizan en el area
administrativa en el condominio. Se enfocara en la gestion de cobros de
cuotas atrasadas de mantenimiento, permitiendo crear un record de cada
cuenta y llevar control de la misma, tomar las decisiones pertinentes

relacionadas a cada caso, si fuera necesario ponerlas en gestion legal.
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TECNICAS E INSTRUMENTOS

Esta investigacion se realizara, haciendo uso de dos técnicas de
investigacion, la Encuesta y la Entrevista, porque son herramientas que
hacen llegar de manera directa y rapida el sentir de la persona que se
aborde, referente a la problematica en cuestién., y dado el caso que se trata
con los residentes del condominio, facilitara la determinacion de manera
correcta de cuales son los puntos favorables y desfavorables de la
administracion del condominio. Ambas herramientas son efectivas muy

efectivas.
POBLACION Y MUESTRA

El Residencial G18, es un complejo habitacién con una poblacion distribuida
en treinta y seis (36) apartamentos, distribuida en nueve (9) bloques de
cuatro (4) residencias cada uno; En la actualidad en cada residencia hay por
lo menos dos (2) adultos, seria una poblacion de setenta y dos (72) personas
adultas con facilidades de emitir su opinion referente a la problematica con la
administracion; Se calculard la muestra representativa haciendo uso de la
calculadora establecida como herramienta para tales fines, la cual se hace

uso la siguiente formula

z22xp (1l —p)
e2
Tamafo de la muestra = 5
zexp(l —p
14 (2P A =P,
e N

N = tamaio de la poblacién = e = margen de error (porcentaje

expresado con decimales ) ¢ z = puntuacion z

Calcula el tamafho de la muestra

Tamafio de la poblacion & > Mivel de confianza (%) @ Fargen de sreer (0 @

72 a5 - 10

Tamafo de la muestra

42

La muestra a considerar es de 42 representantes
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Encuesta a Copropietarios del Residencial
G18

Favor completar seleccionando su respuesta en el cuadro correspondiente/ E- Excelente; MB. -
Muy buena; B.- Buena; D.- Deficiente

1.- ¢Como evallia usted el desempefio de la administracion del residencial?
[E[ve[B [P ]

2.- ¢ Considera usted que los problemas del residencial, la administracion los
resuelve de manera satisfactoria?

3.- ¢Cual es su opinibn respecto a los controles establecidos por la
E | MB

administracion? [E[ele]o]
4.- ¢Como evalua la forma de pago establecida por la administracion?
[E[™]e]°]

e ~ . . . E | MB
5.- ¢, Como valora el desempeiio del administrador del residencial? HEUR

6.- ¢,Como considera las cualidades que tiene el administrador actual del
. . E [MB
residencial? - L7 L

7.- ¢Como es la ejecucion de las obligaciones y responsabilidades del

administrador? (E[velE] ]

8.- ¢Como evalla mejorar la administracion, con nuevas técnicas?

R

9.- ¢(Cbmo valora usted el servicio de envio de informes mensuales de
[E[*e]®[P]

cobros?
10.- ¢COmo evalla la seguridad en el residencial por la administracién?
[E[“e[&[P]

11.-¢,Como valora los servicios en areas comun, que facilita la administracion
» [ET™[*17]

12.- ¢COmo evalla la atencion de sus reclamos, por parte de la

R

administracion?
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13.- (,Como evalla el ambiente de convivencia en el residencial, en esta
E | MB

administracion? (el
14.- ¢En imprevistos, como valora la solucion por la administracion?

(E[*]8]°]

15.-¢,Como percibe usted la gestion de la adminstracion, en relacion a otros

RS

residenciales cercanos?

16.- ¢ Que sugiere para mejorar el funcionamiento de la administracion ?

17.- ¢ Como sugiere hacer que funciones?

18.- ¢ Cudles causas influyen en el mejoramiento?
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