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La administracion en la propiedad horizontal: Un enfoque estratégico

Resumen

La investigacion citada en esta ponencia detalla cuestiones concernientes al estado actual de la
gestion y aplicacion de los procesos administrativos en las organizaciones sometidas al régimen
de la propiedad horizontal en Cali - Colombia y circunscribe la responsabilidad social y
patrimonial que tienen los administradores de las copropiedades para acreditar su idoneidad y
lograr ejerce la representacion legal de acuerdo con lo reglado por la ley 675 de 2011.

El estudio posibilitd la discusion y-construccion conceptual alrededor de la gestion de la
propiedad horizontal y el disefio de un plan estratégico que sirva como herramienta
administrativa de apoyo para incrementar las posibilidad de eficacia y eficiencia bajo situaciones
de incertidumbre y conflicto en las organizaciones de la propiedad horizontal en Cali - Colombia,
con el proposito de que los administradores sean capaces de ver la organizacion como un todo y
de poder integrar su propia funcion a la copropiedad, manteniendo de esta manera un constante
conocimiento de la unidad de andlisis y de los factores del medio que la afectan.

Palabras claves: Administracion, gestion, propiedad horizontal, modelo, plan estratégico.



Introduccién

La propiedad horizontal en Colombia esta establecida por un grupo de bienes inmuebles
que tiene un objeto o salida en comun y con la expedicion de la ley 675 de Agosto de 2001,
se logro unificar bajo un solo régimen legal la actividad. Asi, la persona juridica integrada
por los propietarios de los bienes de dominio particular, conllevo a esas entidades, adecuar
los reglamentos a las normas de la mencionada ley, considerando, las particularidades y
caracteristicas especiales de cada edificio o conjunto residencial.

Estos cambios en el ordenamiento juridico, la abstraccion que se hace sobre la misma ley,
en cuanto acreditar la idoneidad de quien administra y poder ejercer la representacion
legal del ente juridico bajo un esquema de responsabilidad administrativo, econémico,
social y patrimonial, han suscrito el interés de la academia para realizar estudios que
determinen las necesidades de tipo administrativas, que requiere, quien administra una
entidad sometida al régimen de la propiedad horizontal.

Motivado por lo anterior se decidié trabajar esta tematica y del cual, tiempo después, de
Mmanera conjunta con mi colega de investigacion se escribio el libro: “la administracion en
la propiedad horizontal un enfoque estratégico”, presentando de esta manera una iniciativa
académica que sirviese como herramienta administrativa de apoyo gerencial para mejorar
las posibilidades de eficacia bajo situaciones de incertidumbre y conflicto en este tipo de
organizaciones.

El documento hace parte de una propuesta llamada modelo de administracién estratégico
para la gestion organizacional de la propiedad horizontal a partir de lo planteado por
David (1997) — la gerencia estratégica —, y que por su caracter general, que segun, Nieto,
Pérez y Velasquez (2007) es igualmente aplicable en “empresas de servicios, comerciales o
de manufactura siendo su principal caracteristica el nivel de detalle que maneja en el
analisis situacional y en la identificacion de las actividades que conformaran la ruta de
cambio, mejoramiento y reconversion hacia las mejoras practicas en la organizacion...”. De
esta manera, la ponencia pretende mostrar la metodologia utilizada en la investigacion,
describir algunos de los hallazgos encontrados y numerar aquellos factores que en
cualquier momento se podrian articular administrativamente para mejorar la gestion en la
propiedad horizontal.

La estructura del presente documento desarrolla en primer lugar, una exposicion
conceptual de los aspectos de cambio en la organizacion, seguido de la funcion de
planeacion desde sus principales exponentes y la descripcion del modelo de plan estratégico
para las organizaciones sometidas a la propiedad horizontal; como segundo elemento, se
describe la metodologia de la investigacion utilizada; en tercer lugar, los resultados de
mayor relevancia obtenidos y finalmente se presentan las conclusiones y referencias
bibliograficas.



1. Abordaje Conceptual
1.1. Las Organizaciones de propiedad horizontal como “Sistema”.

El concepto de sistemas se ha usado desde dos lineas de pensamiento diferentes, por un lado la
teoria de sistemas generales, corriente que inicia Von Bertalanffy y contindan autores como
Bulding, entre otros.; los cuales tiene como objetivo comun la integracion de las ciencias. En
segundo lugar, existe un movimiento conocido con el nombre de “ingenieria de sistemas”,
iniciada por la Investigacion de Operaciones y que es seguida por la administracion cientifica
para llegar finalmente al “Analisis de Sistemas™. Zapata y otros: (2009). En general, la teoria de
sistemas ofrece un nuevo paradigma para el estudio de las organizaciones y al hablar de
“sistemas”, los autores de las dos vertientes de pensamiento lo definen como un conjunto de
partes coordinadas y en interaccion para alcanzar un conjunto de objetivos. Permitira entonces la
teoria, de manera conjunta con el modelo de planeacidn estratégica, aplicar, clarificar y proponer
un punto de vista diferente sobre la realidad administrativa en este tipo de organizaciones
sociales?.

Miles (1980) plantea que una organizacion es como una coalicion de grupos de interés que
comparten una base comudn de recursos, que rinden homenaje a una mision comdn y que
dependen de un contexto mayor para su legitimidad y desarrollo; pueden segun Blank (2002) ser
consideradas como un modelo de sistema abierto, dado que esta en constante interaccion con su
medio ambiente y logran un estado “estable” o de “equilibrio dindmico”, al tiempo que retiene la
capacidad para trabajar o la transformacion de energia. En efecto, la supervivencia del sistema,
no seria posible sin un proceso continuo de flujo de entrada, transformacién y flujo de salida.
Postulados defendidos por Kast y Rosenzweig (1979) al considerar que un sistema es un todo
unitario organizado, compuesto por dos 0 mas partes, componentes 0 subsistemas
interdependientes y delineados por los limites identificables de su medio ambiente externo o
suprasistema.

Es decir, el sistema define el conjunto de componentes que se interaccionan entre si para el logro
de un objetivo comun y la organizacion vendria a ser ese conjunto formado por partes que
constituyen un todo coherente y desarrolla un marco sistematico para la descripcion del mundo
institucional. Por tanto al describir una organizacion adscrita a la propiedad horizontal como un
sistema abierto (ver figura 1) al interactuar de manera constante con el medio ambiente, éste
recibe insumos (inputs) que luego son transformados (fase de procesamiento), para, finalmente
generar una serie de productos (outputs), que se utilizan para satisfacer necesidades, utilizando el
medio como proceso de retroalimentacion y de control para el mejoramiento del sistema.



Figura 1. Las organizaciones de propiedad horizontal como sistema
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Fuente: Solano y Sanchez (2008)

Como se observa en la figura adaptada por los autores del proceso sistémico presentado por Kast
y Rosenzweig (1992), debe necesariamente, considerarse, tanto al ser humano y las acciones que
realiza, como con medio que interactia. Ademas, aporta una original vision en este tipo de
organizaciones, en el que un conjunto de elementos en interaccion dinamica se apoya para
alcanzar un fin o propdésito comun, con el fin de lograr mayor interaccion con el entorno, tener
una mision como nacleo central y lograr mejor sinergia entre las dependencias.

En sintesis y con el fin de ir estructurando la propuesta de modelamiento estratégico en éstas
organizaciones, un conjunto residencial como organizacion sometida al régimen de propiedad
horizontal, al ser concebido como un sistema, se definiria como un todo organizado y unitario,
compuesto de dos 0 mas partes interdependientes, delineados por limites identificables que los
separan, en algunos casos de su entorno y el cual requiere ser apoyado por estudios del ambiente
externo e interno como aspectos cambiantes en las organizaciones.

Ahora bien, cuando se plantea un modelo para mejorar la gestion en la propiedad horizontal a
partir del concepto de planeacién estratégica, es importante precisar en principio, términos
como: modelo y gestion, para poder describir ampliamente el concepto de planeacion en éstas
organizaciones.

En ese sentido, el diccionario Larousse, expresa, que el vocablo “Modelo”, viene de la expresion
italiana “modello”, cuya etimologia latina es “modiculus” o “modulus”. Es de entender que los
modelos sirven para explorar y experimentar, vienen siendo como representaciones simplificadas
de la realidad; esa simplificacion esta relacionada con el fin para el cual se construyen. Laroccay
otros (1998) indican que “los modelos son siempre construidos por los seres humanos para
hacer posible el tratamiento racional de fendmenos complejos, representar el mundo real,
entender los problemas y predecir su comportamiento”. Al disefiar un modelo, debe servir de



instrumento para el conocimiento y la transformacion de los procesos, considerando que éste no
puede poseer todas las caracteristicas del objeto que se modeliza.

Por otro lado, la expresion: “gestion” es una mezcla de decisiones locales con objetivos globales
de la compafiia, segun Goldratt (1990) desde su teoria sobre gestion de las limitaciones (TOC),
precisa, que el control es una parte del sistema de informacién que responde a una de las
preguntas gerenciales mas candentes: ¢coOmo medir objetiva y constructivamente el desempefio
local pasado?, y Segun Jordan (1995), el control de gestion es un instrumento de la gestién que
aporta una ayuda a la decision y sus utiles de direccion van a permitir a los directores alcanzar
los objetivos; es una funcidn descentralizada y coordinada para la planificacion de objetivos,
acompafiada de un plan de accion y la verificacion de que los objetivos han sido alcanzados.

La gestion, entendida en términos contemporaneos, es el procedimiento de adecuacion de
recursos de cualquier indole a aquellos fines para los cuales han sido recabados los recursos,
como se conoce, la definicion de gestion se encuentra vinculada en un lazo directo con la
planificacion de todos los elementos que afectan e influyen en los proyectos que la empresa o la
organizacion decida desarrollar a lo largo de su ejercicio.

A su vez, la definicion de gestion también comprende a la gestion financiera y contable, ya que
las mismas seran las encargadas de que dichos proyectos puedan concretarse. Ahora bien, la
gestion en este sentido debe ser quien se ocupe de analizar todos los recursos que a la compaiiia
le resultan mas convenientes econémicamente, es decir, que, entre todos los que se presentan, la
gestion seleccionara aquel que le otorgue mas seguridad de utilidades.

Mintzberg y Brian (1997) sefialaron en su momento, la Administracion de arriba hacia abajo es
fundamentalmente deductiva y la administracion de abajo hacia arriba es fundamentalmente
inductiva”. Estos autores exponen que en la administracion deductiva, la administracion de alto
nivel define y clasifica las premisas de las decisiones, disefian las estructuras y asignan los
recursos desde las oficinas centrales; el liderazgo también es de arriba-abajo y la informacién se
mueve de los niveles mas altos a los mas bajos.

Para Vidal (2004) es comun encontrar en “nuestros paises”, que la gerencia se desarrolla de un
modo extraordinariamente intuitivo y creativo, ocupandose poco de la teoria que sustenta su
practica. Ademas, plantea que: “los modelos descriptivos en general, suelen hacer una
indagacion cuyo resultado es un listado de objetivos a seguir durante un afo, sin estudio de la
relacion causa-efecto, ni analisis de viabilidad, es decir, sin estudio estratégico”, considera que
los modelos deductivos se caracterizan por un método de indagacion de lo general a lo particular
y los modelos inductivos por un método de indagacién de lo particular a lo general.

Los modelos de gestion son en general de caracter descriptivos, es decir, no vinculan el analisis
causa efecto, los de caracter deductivo van de lo general a lo particular y su énfasis es hacia el
interior de la organizacion. Surge entonces, uno de los mayores problemas que presentan las
organizaciones de la actualidad, la falta de instrumentos que le permitan evaluar de manera
permanente las posibles desviaciones que se presentan dentro de su nucleo de operaciones, por
ello es indispensable forjar un conjunto de herramientas que le ayuden a mejorar su labor frente
al conjunto de la organizacién. Es asi, como en el desarrollo de modelos administrativos es muy
comun encontrar como modelos usados: manuales, modelos de inversion para proyectos, etc.



1.2. Generalidades sobre la Planeacion.

Ciertos autores, como Peters y Waterman (1983), citados por Aktouf (2009), sostienen hoy dia
que la cultura empresarial casi ha vuelto obsoleta a la planificacion general o la estrategia
elaborada en la clpula y luego difundida para su aplicacion. No obstante, sefiala también que
empresas como Sony, Xerox, Texas Instruments, fueron muy exitosas en los afios 80, con su
acompafiante obligada la Planificacion y como palabra clave: “la estrategia”.

Antes de abordar el origen del término planificacion, es de mencionar que el primer hito del
famoso “ciclo” fayolista de la administracion (prever, organizar, dirigir, controlar), el concepto
de planificacion representa lo que Henri Fayol llamaba prevision.  Ahora, bien, el término
significa organizacion segun el plan; segin Aktouf (2001) es una actividad que consiste en
determinar objetivos precisos y poner en marcha los medios propios para alcanzarlos. Para
Rodriguez (2001), la planeacion es un instrumento de gestion. Es decir se ve representado en el
documento formal elaborado por escrito que sigue un proceso ldgico, progresivo, realista,
coherente, orientado a las acciones futuras que habran de ejecutarse en una empresa, utilizando
los recursos disponibles, procurando el logro de sus objetivos y que, al mismo tiempo, establezca
los mecanismos de control de dichos logros.

En general, la planeacion ofrece un marco de referencia para la toma de decisiones y
trascendental a lo largo de la organizaciéon. Hay planes a largo y corto plazo, formales e
informales, en los dos primeros casos deben desarrollarse politicas y procedimientos, e
integrarlos a las funciones de cada una de las personas que hacen parte del proceso
organizacional. La proyeccion futura de la planeacion hace parte la funcién administrativa,
aspecto clave para enfrentar un medio complejo y siempre cambiante que se da alrededor de los
conjuntos residenciales sometidos al Régimen de propiedad horizontal.

El administrador, antes de planear las actividades, debe considerar, por lo menos los siguientes
interrogantes: ¢En la organizacion se ha podido determinar los pasos de la planeacion?, la
planeacion y el control estan estrechamente interrelacionados?, ¢en la organizacion el proceso de
planeacion contempla planes en un periodo corto y a largo plazo?, ¢Se establecen politicas y
planes de accion y éstos a su vez permiten dar un direccionamiento a la organizacién?, entre
otros.

Planear estratégicamente, debe suponer un enfoque objetivo y sistematico para la toma de
decisiones en la organizacion, dado que puede tener dos arquetipos de connotaciones
relativamente diferentes; inicialmente, realizar un "plano™ de las probables decisiones futuras de
una organizacion (Empresa privada, ONG o Institucion publica) o disefiar una ruta de accion
personal para el futuro. En ambos casos nos enfrenta a la incertidumbre de qué pasaré en el futuro
y cOmo se actuara de manera conveniente para cumplir los propositos fundamentales.

Por eso, como funcion principal, la planeacion debe permitir, orientar la organizacion, para
nuestro objeto de estudio hacia oportunidades econdémicas atractivas para la organizacion y para
la sociedad, en este caso, la comunidad residente en la copropiedad, es decir, adaptadas a las
necesidades, sus recursos y su saber hacer, con el fin de que pueda ofrecer un potencial atrayente
de valorizacion de las zonas comunes y rentabilidad en las unidades privadas. Deberan sumar al



proceso, analizar aspectos misionales, definir objetivos, disefiar estrategias de desarrollo y velar
por mantener una estructura racional en sus ingresos, control de gastos y costos con niveles
adecuados de cartera.

Asi como las instituciones médicas, educativas, empresas de servicios pablicos, y otras, llevan a
cabo procesos de planeacion. Los edificios, conjuntos y unidades residenciales deben reconocer
el proceso de planeacion y gerencia estratégica para asegurar la supervivencia, mejorar el déficit
presupuestal, mejorar la convivencia y propender por una acertada toma de decisiones. El
analisis de los resultados en la investigacion, permitié proponer un modelo de planeacion con un
enfoque estratégico tal como lo plantea David (1997), en su libro la gerencia estratégica. El
modelo estratégico para Organizaciones sometidas al Regimen de propiedad horizontal se detalla
en la figura No. 2 y comprende el aspecto organizacional y las actividades a desarrollar por fases,
las cuales se exponen en la pagina siguiente de manera breve.

Figura 2. Modelo del Plan Estratégico para Organizaciones de propiedad horizontal.
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Fuente: Solano y Sanchez (2008).

Pese a existir diversos modelos para elaborar un plan estratégico, de alguna manera se diferencia
en el procedimiento o forma, pero no en aquellos aspectos que son relevantes para el disefio y
desarrollo del mismo. Esta propuesta, tal como se refleja en la figura anterior, en particular tiene
como fases principales, las cuales sefialo de manera sucinta:

e Obtener informacion: se debe observar la organizacion como fuente de informacion en
un entorno dado.

e Analisis organizacional: comprende analizar factores externos e internos del sector en
un entorno determinado.

e Focalizar la actividad organizacional: el analisis y proceso de evaluacion de la fase
anterior debe contribuir a la construccion de la mision y vision de la entidad sometida al
Régimen de propiedad horizontal.

e Construccion de objetivos y metas institucionales: los objetivos deben coadyuvar al
cumplimiento de la misién organizacional.

e Formular y fijar estrategias: entiende la adaptacion de los recursos y habilidades de la
organizacion al entorno cambiante.

e Establecer planes de accion: como instrumentos gerenciales de programacion y control
de la ejecucion de las actividades que deben llevar a cabo las dependencias para dar
cumplimiento a las estrategias.

e Implementacion del plan: el plan de actividades, de accion, como herramienta eficaz de
la gestion de la entidad de propiedad horizontal, debe ser implementado paso a paso
estableciendo indicadores y metas a las que se comprometen las dependencias de la
Entidad en una vigencia determinada, fijacion de tiempos y responsables.

e Monitoreo de las actividades : el monitoreo de las actividades y de los planes de accion
es esencial para asegurar que mencionados planes permanezca en el tiempo y que los
frentes de trabajo y programas desarrollados por el administrador y los miembros del



consejo de administracion estan siendo efectivos

El esquema anterior, muestra como el proceso de planeacion, desde una perspectiva funcional,
hace parte integral de la competencia administrativa de las organizaciones sometidas al régimen
de la propiedad horizontal e Incluye el desarrollo de estrategias y el avance de los medios para
aplicarla. La accién administrativa para estas organizaciones, es imprescindible determinar los
resultados que pretende lograrse a través de un organismo social, asi como las condiciones
futuras y los elementos necesarios para que éste funcione eficazmente. Este proceso sélo se puede
lograr a través de la planeacion.

En conclusién, planificar®, significa escoger un desarrollo para las actividades que vendran en los
proximos meses o los proximos afios, hacer determinada eleccion del uso de los medios de que se
dispone, en funcion de las informaciones particulares del entorno® Desde lo estratégico, para
Kotler (1990), la planeacion es una herramienta que permite a las organizaciones prepararse para
enfrentar las situaciones que se presentan en el futuro, ayudando con ello a orientar sus esfuerzos
hacia metas realistas de desempefio, por lo cual es necesario conocer y aplicar los elementos que
intervienen en el proceso de planeacién.

Cabe mencionar que a principios de los afios 70, Mintzberg (1973) proponia, a partir de la
recopilacion de escritos sobre el tema, distinguir tres tipos de estrategias: en el modo empresarial,
adaptativo y en el modo planificado, las cuales fueron citadas por Aktouf (2009) en el libro la
administracion entre tradicion y renovacion.

Siendo asi, la planeacion estratégica podria concebirse como un proceso gerencial de
desarrollar y mantener una direccion estratégica que pueda alinear las metas y recursos de la
organizacion con sus oportunidades cambiantes de mercadeo. Aktouf (2009), la define como eje
central del postulado administrativo y el concepto del subsistema de gestion administrativa,
relacionandola con los procesos mediante el cual se realiza y se finalizan actividades
eficientemente con y a través de otras personas. Este proceso representa las funciones primarias
con las que los administradores estan comprometidos y cuyas responsabilidad principales son
tradicionalmente clasificadas en los procesos administrativos. Para Koontz y Weihrich, (1994), es
un proceso muy complejo que requiere de un enfoque sistematico para identificar y analizar
factores externos a la organizacién y confrontarlos con las capacidades de la organizacion.

2. Metodologia
La investigacion de la cual se deriva esta ponencia fue realizada entre los afios 2005 y 2006,

teniendo como objetivo de investigacion: El de describir las caracteristicas que debera tener
un modelo sistémico de gestion para administrar Edificios y Conjuntos Residenciales

! El ejercicio de planificacion estratégica tradicionalmente compete a las altas directivas de la empresa y constituye
el ndcleo del trabajo administrativo puesto que implica la definicion racional y sistematica de las grandes
orientaciones de la empresa, su mision, sus objetivos y medios propios para su realizacion. Aktouf (2001)

2 Se entiende por entorno un conjunto de factores, como sociales, politicos, culturales, geogréficos, econdmicos,
proveedores, materias primas, regulaciones, competidores, , etc, que afectan directa o indirectamente su actividad
especifica.



sometidos al Régimen de la Propiedad Horizontal en la ciudad de Santiago de Cali —
Colombia.

El estudio propone un diagndstico de los conjuntos y Edificios sometidos al Régimen de
Propiedad Horizontal en la ciudad y el disefio de un modelo de gestion para la
administracion de estas organizaciones, que permita desarrollar competencias para
mejorar la gestion administrativa, la convivencia ciudadana y mejorar la situacion
financiera de los Conjuntos Residenciales.

Por lo tanto y de acuerdo con lo propuesto en el estudio, la pregunta a resolver planteo el
siguiente interrogante: ¢Qué caracteristicas debera tener el modelo de gestiéon para
administrar Edificios y Conjuntos Residenciales sometidos al Regimen de Propiedad
Horizontal en la ciudad de Santiago de Cali, que permitan desarrollar competencias para
mejorar la situacion financiera - administrativa y el nivel de vida de su comunidad?

2.1  Desarrollo de la Investigacion

En este estudio se utilizo el tipo de muestreo probabilistico®, cuya caracteristica fundamental es
gue todo elemento tiene una determinada probabilidad de integrar la muestra, esa probabilidad
pudo ser calculada matematicamente. De igual manera, la extraccion de la muestra se obtuvo a
través de un muestreo aleatorio simple, tomando un nivel de confianza del 90% (que equivale
estadisticamente a 1,64) y una estimacién de error del siete por ciento 7%.
> . € n= pXxq
Para el calculo de la muestra se utilizd: n=tamafio muestra. 2
e @/2)" +(pxq)/N

p=0,5 Probabilidad de éxito

g=0,5 Probabilidad de fracaso

d = 0,07 Estimacion de error

z =1,64 Tipificacion

N = 724 Poblacion total (NUmero de conjuntos y Edificios)
n=115

La encuesta se aplico a 120 personas entre miembros de Consejo y Administradores, con el
proposito de medir las variables de incidencia en la gestion de los administradores. En la
encuesta se emplearon preguntas para obtener respuestas cerradas a escala del uno (1) al cuatro
(4). Estas escalas ayudaron a medir los conceptos sobre lo que se deseaba obtener informacion.

Se realiz6 en principio una entrevista estructurada con preguntas cerradas, por el cual se obtuvo
el primer grupo de informacion en relacion con este tipo de organizaciones, como para
determinar si han considerados en la organizacion, aspectos misionales, estratégicos,
administracion de presupuesto, la cual permitié en principio estructurar la encuesta. El proceso
de los cuestionarios se aplicd, finales del afio 2005 y durante el primer trimestre del afio 2006.

¥ Los métodos de muestreo probabilisticos son aquellos que se basan en el principio de equiprobabilidad. Es decir,
aquellos en los que todos los individuos tienen la misma probabilidad de ser elegidos para formar parte de una
muestra y, consiguientemente, todas las posibles muestras de tamafio n tienen la misma probabilidad de ser elegidas.



El nimero de poblacion que se considerd fue de 724 (Ver tabla No. 1) copropiedades ubicadas en
los estratos 3, 4, 5, y 6 inscritas en la Secretaria de Gobierno de la Alcaldia de la ciudad de Cali.

De los 724 Edificios, Conjuntos y Unidades, 101 pertenecen al estrato 3; 284 al estrato 4; 282 al
estrato 5, y 57 al estrato 6. De la poblacion 269 son Edificios, 340 Conjuntos Residenciales y 115
unidades de casas y apartamentos.

Tabla No. 01 Tamafio de la Muestra

ESTRATOS No. UNIDADES W (%) Tamanio de la
SELECCIONADAS Muestra
3 101 14 16
4 284 39 45
5 282 39 45
6 57 8 9
724 100 115

Fuente: Investigadores

Para el caso objeto de estudio los edificios y conjuntos se conformd por una muestra compuesta
por las unidades que se seleccionaron al azar de un campo universo estratificado socio
econémicamente hablando. En este caso la ponderacién de la unidad dependi6 del estrato a que
pertenecia el conjunto o edifico y se dio a razén de la proporcion que representd la muestra en ese
estrato con respecto al tamafio del estrato.

3. Resultados del proceso de investigacion

A partir del disefio metodolégico seguido en la investigacion en las diferentes unidades y
conjuntos residenciales, se cruzan los hallazgos de las categorias analizadas: planeacion y
aspectos administrativos, cultura y convivencia organizacional, aspectos legales y aspectos
financieros, los cuales se describen a continuacion.

a. Planeacion y Aspectos Administrativos:

El 47% de los encuestados consideraron que algunas veces la administracion de la copropiedad
utiliza conceptos de planeacion; el 23% nunca los utiliza; el 18% los emplea siempre y el 12% los
emplea casi siempre. Se puede concluir que el nimero de los encuestados que utiliza conceptos
de planeacion no supera el 70% del tamafio de la poblacion, lo que indica la importancia de
disefiar un modelo para este tipo de organizaciones.

El 58% de los encuestados respondieron que algunas veces se han fijado politicas razonables,
coherentes, claras, oportunas y ejecutables; un 18% responde que casi siempre, igualmente un
18% responde que siempre y un 6% que nunca. Los datos anteriores indican que solo
aproximadamente el 36% de las copropiedades establecen politicas razonables, coherentes,
claras, oportunas ejecutables.



El 58% de los encuestados respondieron que algunas veces han logrado comprender la estructura
organizacional del conjunto o la unidad donde residen; un 17% responde que casi siempre, un
13% responde que nunca y un 12% siempre. Se pudo concluir que aproximadamente el 71% de
los encuestados consideran que la estructura organizacional no es apropiada o no la comprenden.

El 46% de los encuestados consideran que los mecanismos de control implementados algunas
veces son efectivos; el 35% considera que casi siempre; el 12% los considera efectivos y para el
7% no son efectivos. Se concluye que los controles implementados por la copropiedad no son
efectivos en su totalidad

b. Culturay convivencia organizacional

De las 120 personas encuestadas el 47% respondi6 que casi siempre se requiere de una cultura
organizacional que conlleve a procesos de planificacion, para el 36% la respuesta es si y el 17%
algunas veces. En general Se describe que, los encuestados consideraron que este tipo de
organizaciones requieren de una cultura organizacional que conlleve a procesos de planificacion.

El 76% de los encuestados respondieron que es necesaria la profesionalizacion del cargo que
ejerce un administrador en este tipo de organizaciones, el 12% que casi siempre, el 6% algunas
veces e igualmente el 6% de los encuestados responde que no es necesaria la profesionalizacion.

c. Aspectos Legales

El 59% de los encuestados respondio que si realizan la inscripcion del administrador como
representante legal ante la Secretaria de Gobierno Municipal, el 23% casi siempre la realiza,
mientras que el 18% algunas veces la lleva a cabo.

El 35% de los encuestados consideran que casi siempre los miembros del consejo de
Administracion conocen la ley 675 de 2001, el 24% considera que siempre es conocida, el 23%
que algunas veces y el 18% respondio que no es conocida.

d. Aspecto Financiero

El 64% de los encuestados respondieron que casi siempre poseen en el corto plazo capital para
financiar sus gastos, el 18% responde que siempre lo poseen, el 12% algunas veces y el 6% que
no poseen en el corto plazo el capital.

4. Conclusiones y comentarios finales

De acuerdo con lo analizado en este trabajo la planeacion en los Conjuntos Residenciales y
Edificios sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, se ha centrado en la elaboracion anual
de gastos, con el fin de determinar las cuotas de administracion. Lo que hace que la funcion
administrativa se limite a un simple proceso de recaudo y ejecucion del mismo, sin prever en
muchos casos las posibles contingencias que podrian desestabilizar financieramente la
copropiedad.

En relacion con el analisis de las encuestas y de algunas indagaciones realizadas se pudo



establecer:

Que la administracién no tiene un lineamiento definido o modelo administrativo
determinado.

Las copropiedades como organizaciones investigadas no presentan una estrategia de
planeacion y se evidencia la no unidad de conceptos en torno a los procesos
administrativos.

Las copropiedades como organizaciones desaprovechan recursos, procesos, equipos Yy
personas que podrias ser orientados en funcién de la adquisicion de conocimientos Utiles
al no tener una estrategia consciente y definida, apoyada desde los Consejos de
Administracion.

La estructura que presentan las organizaciones de copropiedad estudiadas, estan disefiadas
por areas funcionales, lo cual no corresponde de manera estricta a la forma como operan
y como es percibida por los Residentes y la comunidad en general desarrollando
conflictos y poca tolerancia e inequidades comunitarias.

Las organizaciones de copropiedad analizadas no invierten en capacitacion y no muestran
interés en disefiar mecanismo de aprendizaje que permitan a corto plazo retroalimentar el
sistema funcional de la unidad o edificio residencial, conllevando asi, el desperdicio de
recursos, degastes en las reuniones de consejo, el logro de objetivos e impactando de
manera negativa en la cultura y la convivencia.

Los Conjuntos Residenciales no logran a través de los administradores centrar las
funciones administrativas de planeacion, organizacion, integracion de personal, direccion
y control administrativo y financiero, como una estructura organizacional.

Se ha podido corroborar que en la utilizacion de la Planeacion tradicional, los planes se
formulan ignorando por completo el impacto del entorno y con el planteamiento del
modelo se puede disminuir el grado de incertidumbre que en el entorno y los actores
agregan.

Disminuir la incertidumbre y garantizar una adecuada toma de decision, el administrador
de Edificios y Conjuntos Residenciales debera propender por ejecutar un plan estratégico,
gue le permita establecer a corto y mediano plazo planes de accion para el fortalecimiento
financiero y sostenible de la organizacion. Como recomendaciones se sugiere lograr la
implementacion de un modelo administrativo que permita el andlisis sistémico del
desempefo organizacional, para que:

Se integren las diferentes areas que permitan un encadenamiento de los procesos,
proveedores, residentes, consejo, etc., ademas es recomendable que se lleve una excelente
relacion comercial con los proveedores, a través del cumplimiento tanto de los pagos
como de las formalidades de rigor.



e Estructurar y formalizar el organigrama que mas se adecue a las necesidades del Conjunto
Residencial o Edificio sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

e Establecer formalmente las funciones mediante el disefio e implementacion de manual de
responsabilidad y procedimientos, tener en cuenta el formato propuesto.

e Llevar a cabo el proceso administrativo al interior de todas las areas de la empresa, con el
fin de lograr el mejoramiento del sistema en general. Es recomendable formalizar la
comunicacion mediante el empleo de comunicados, circulares, carteleras, memorandos,
entre otros.

Para lograr un proceso de planeacion mediante el cual se fijen objetivos, se formule e
implementen estrategias, se debe como lo plantea Blank (2002), adelantar investigaciones
del medio y analizar las condiciones futuras para escoger un curso de accion que la
organizacion va a seguir, teniendo en cuenta, no sélo el medio ambiente externo, sino las
capacidades internas de la organizacion.
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