Capitulo 4

Entorno de la propiedad
horizontal, caracteristicas de su
profesional distincion del entorno
micro y macro

Distincion del entorno micro y macro

Para realizar un analisis del entorno que cobija a la propiedad horizontal,
primero realizaremos un adentramiento conceptual a la teoria general de
sistemas y como a través de ella se realiza el andlisis del entorno y de su
influencia en la toma de decisiones por parte de los érganos de direccién y
representacion legal, es decir, la asamblea general de propietarios y el admi-
nistrador, respectivamente.

Solano y Sanchez (2008) identifican la teoria general de sistemas como el
mecanismo de aportacién que permitird adoptar diferentes puntos de vista e
interpretar la realidad administrativa de la organizacién, entendiéndola como un
sistema abierto que interactla con su entorno y que se encuentra en constante
comunicacién; asi mismo, desde la perspectiva de los sistemas la confluencia
de factores del ambiente permitird o no la consecucién de los objetivos de la
organizacion.

Por su parte, Bertalanffy (1969, citado por Ramirez, 1999) considera la teoria
general de sistemas fundamentada en dos aspectos importantes; en una pri-
mera instancia, se concibe la existencia de un sistema dentro un sistema y, en
una segunda instancia, la visién de sistema como un sistema abierto, ambos
totalmente dependientes de su estructura (citado por Betancourt, 2011). Al in-
terpretar desde esta perspectiva el objeto de estudio “la administracion de las
copropiedades’, podemos inferir que las copropiedades como ente organizacional
cuentan con entradas, procesos y salidas que estdn en constante retroalimenta-
cién, tal como lo sefalan Solano y Sdnchez (2008).

Segun Betancourt (2011), se entiende el entorno como lo que se encuentra al-
rededor de un ente especifico previamente definido, el cual se constituye en su
nucleo; entendido el ndcleo como el individuo, la familia, un grupo social, una
nacion o, para lo que compete a este libro, la empresa de propiedad horizontal.
Entorno en el cual confluyen factores que alteran la organizacién en diferentes
circunstancias.
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Un buen proceso administrativo se apalanca en teo-
rias, por lo cual haremos referencia a las diferentes
teorias de la administracién.

Teorias de la administracion. La teoria de la adminis-
traciéon se convierte en un pilar fundamental para
el direccionamiento de las empresas, que tiene en
cuenta las variables de cada organizacién.

El administrador debe tener suficiente claridad
para comprender cada una de las variables de su
organizacioén y aplicar sus conocimientos sobre or-
ganizaciones particulares.

Uno de los mayores exponentes de la teoria de la
administracién fue Henri Fayol. Fayol partié de
considerar que una empresa puede ser dividida en
seis tipos de operaciones, las cuales se enuncian a
continuacién:

Cuadro 4.1 Grupos operacionales
en una empresa

Grupo Tipo de Actividades

operacion

1 Técnicas Produccidn, fabricacién, trans-

formacion.

2 Comerciales Compras, ventas, cambios.

Financieras Busqueda y gerencia de capi-
tales.
4 Seguridad Proteccién de  bienes vy

personas.

5 Contables Inventario, balance, precio de

costo, estadistica, etc.

6 Administrati- Previsién, organizacién, direc-
vas cién, coordinacién y control.

Fuente: adaptado por los autores a partir de Fayol (1971).

Un grupo de operacidn en una empresa, entonces,
se convierte en el eje fundamental sobre el cual la
empresa desarrolla su objeto social con base en el
direccionamiento de la administracion.

Como menciond, uno de los primero en hablar so-
bre teoria de la administracién fue Fayol, y por eso
se lo conoce como el padre de la teoria adminis-
trativa. Segln sus escritos, se puede afirmar que
Fayol usé sus conceptos en la practica, dado que fue

un administrador de empresas experimentado. Hacer
que los conocimientos que poseen los administra-
dores se apliquen en organizaciones permite que se
pueda comparar los conceptos con lo que sucede
realmente en las organizaciones, y si se da un proce-
so de retroalimentacion.

Fayol (1971) dice que estos grupos de operaciones o
funciones esenciales existen en toda empresa, sea sim-
ple o compleja y sin importar el tamafio de la misma.

Teniendo en cuenta el objeto de la investigacion rea-
lizada que soporta este libro, el foco se dara a la tipo
de operaciéon nimero seis que corresponde a las
operaciones administrativas, definidas de la siguien-
te manera por Fayol (1971):

e Funcion de prevision (o planeacion): co-
rresponde a predecir y auscultar el futuro y
proponer el programa de accién que se ha de
seguir.

« Funcion de organizar: se enfoca en constituir
el organismo material y social de la empresa,
su estructura organizacional y funcional.

e Funcién de direccion: consiste en dirigir al
personal.

» Funcidn de coordinacidn: es ligar, unir y armo-
nizar todos los actos y todos los esfuerzos.

e Funcion de control: corresponde a las ac-
ciones de vigilancia para que todo suceda
de acuerdo con las reglas establecidas y las
6rdenes dadas.

Fayol formulé un cuerpo de principios genera-
les sobre administracién, expuso que la funcién
administrativa, que se refiere a las operaciones ad-
ministrativas, tiene como érgano y como instrumento
béasico el cuerpo social de la empresa; mientras que
las funciones incluidas en los otros grupos ponen
en juego la materia prima y las maquinas, el capital
y ciertos procedimientos. La funcién administrativa
solo tiene impacto sobre el personal; de alli que la
salud y el buen funcionamiento del cuerpo social
de una empresa dependen de un cierto niimero de
condiciones, que se conocen como principios, leyes
o reglas de administracién. Fayol también precisa
que el nimero de principios no es limitado, ya que
toda regla que fortifique el cuerpo social y facilite
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su funcionamiento, su armonia y su efectividad toma Fayol describe en su obra catorce principios, que

lugar entre los principios administrativos y tiene vali- aplicé y consideré como basicos para el ejercicio efi-
dez durante todo el tiempo de su vigencia (Ramirez, ciente de la funcién administrativa. Una breve des-
2002; Velasquez, 2002). cripcién de ellos se presenta en el Cuadro 4.2.

Cuadro 4.2 Principios de la funcion administrativa

N.° Principio Descripcion

1 Divisién del trabajo  Todos no deben hacer de todo al mismo tiempo; en el reino animal y en las sociedades huma-
nas se observa la caracteristica de distribuir las tareas o actividades.

2 Autoridad La facultad de mando puede ser legal (inherente a la funcién) y personal, la cual se da con
inteligencia, juicio, prudencia, valor moral y aptitud de mando personal.

3 Disciplina Consiste en el respeto y la obediencia de normas establecidas y mantener un comportamiento
de acuerdo con las mismas. Los acuerdos entendidos y aceptados propician el acatamiento.

4  Unidad de mando Cada colaborador debe conocer quién es su jefe ante el cual responde; si un individuo recibe
ordenes de dos o mas personas, siente malestar sin aceptar dualidad de mando.

5 Unidad de direccién Todas las actividades de la empresa deben ser armdnicas en misidn, politicas, objetivos y
rumbo. Todos los departamentos y todos los individuos deben cooperar para alcanzar esos
fines.

6 Subordinacién del Enunaempresa elinterés de un trabajador o de un grupo de trabajadores no debe prevalecer
interés particular al sobre los objetivos e intereses de la empresa.
interés general

7  Remuneracion del Constituye la compensacion por el servicio prestado. La remuneracién debe ser equitativa y
personal satisfactoria tanto para quien la recibe como para quien la otorga. El salario debe constituir
una compensacién equitativa del trabajo segun su calidad, cantidad, responsabilidad, riesgos

y capacidades exigidas.

8 Centralizacion La centralizacién consistente en que una empresa converge hacia un cerebro y de aquel ema-
y descentralizacién  nan las érdenes que mueven todas las partes del organismo. En las empresas pequeias la
centralizacién es mas notoria. La descentralizacién sucede cuando en las empresas grandes y
complejas la centralizacion se desdobla en otros niveles mediante la delegacién de autoridad.
Estos dos procesos no constituyen en esencia modos de administrar que puedan calificarse

como buenos o malos. Son formas de racionalizacién del trabajo.

9 Jerarquia Esta representada por la serie de jefes que van desde la autoridad superior hasta el jefe de
menor categoria; constituye una via a través de la cual descienden y ascienden las comunica-
ciones. Desde arriba hacia abajo, se expresa en érdenes, instrucciones, reglas y procedimien-
tos. De abajo hacia arriba, se expresa en informes, respuestas, acciones y comportamientos.

10 Orden Va desde el disefo de las plantas, la localizacién adecuada de muebles, equipos y elementos
de una empresa. Incluye la buena presentacion fisica de los lugares de trabajo, aseo y ubica-
cion funcional del personal. Ademads, incluye el orden social, un reclutamiento adecuado, la
capacitacion y la atencion de las necesidades.

11 Equidad Es la combinacién de la generosidad y la justicia; la primera se encuentra en el cumplimiento
de los convenios establecidos y, la segunda, en la forma de interpretar dichos convenios.

12 Estabilidad del Los cambios perturban la organizacién, los colaboradores requieren tiempo para iniciar en

personal una funcién; tiempo que les permita desempenarla correctamente; la rotacién de personal

sin planeacién y capacitacién afecta el rendimiento del trabajo y la motivacion del trabajador.

13 Iniciativa Es la capacidad de concebir ideas y de llevarlas a la practica. Un jefe que sabe inspirar la
iniciativa entre su personal es superior a otro que no sabe hacerlo.

14 Unidn del personal o Armonia, solidaridad y unién del personal constituyen la mayor fuerza de una empresa. El
espiritu de cuerpo espiritu de cuerpo se desarrolla en todo grupo humano que persiga ideas comunes.

Fuente: adaptado por los autores a partir de Fayol (1971).



En relacién con la teoria de la administracion, tam-
bién se encuentran los aportes de Frederick Winslow
Taylor, considerado por muchos como el padre de la
administracién. Taylor fue uno de los exponentes del
pensamiento administrativo y es porque en su obra
Principios de administracion cientifica dio elementos
y pautas sobre procesos administrativos y sobre el
servicio administrativo de las personas encargadas
de esta funcion, y prestd mayor atencién a lo refe-
rente a la direccion y la organizacion.

Taylor inicia su capitulo “Fundamentos de la ad-
ministracion cientifica” expresando que el “objeto
principal de la administraciéon debe ser asegurar
la maxima prosperidad para el patrdn, junto con la
maxima prosperidad para cada uno de los emplea-
dos" (Taylor, 2004, p. 21).

Con esta afirmacion, Taylor manifiesta que al existir
prosperidad para cada uno de los miembros de la
organizacion, habrd prosperidad que se traduce en

FORTALEZAS
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1. Formacién profesional

2. Nimero de conjuntos que
administra

3. Conocimiento del tema de
propiedada horizontal

4. Conocimiento del proceso
administrativo

J
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5. Elementos de la administracion

6. Conocimiento de la ley actual de
propiedad horizontal

7. Capacitacion en propiedad
horizontal

8. Realizacién de diplomados
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utilidades para los socios de esta organizacion Si los
trabajadores estan motivados, trabajaran con mas
eficiencia y eficacia en las labores encomendadas.

Examen dicotomico de los adminis-
tradores de propiedad horizontal

Al hablar de fortalezas y debilidades hacemos re-
ferencia a realizar un andlisis interno que puede de
ser de una organizacién o de una persona. Las for-
talezas se conciben como todo el conocimiento que
poseemos en la administracién de la propiedad ho-
rizontal, y las debilidades como la falta o ausencia de
conocimiento en algunas 4reas de la administracién
de la propiedad horizontal.

De esta manera, al finalizar el documento, se pre-
sentaran los respectivos anexos sobre las fortalezas
y debilidades encontradas con base en la encuesta
realizada.

DEBILIDADES

4 N
1. Desconocimiento de la ley actual
de propuedad horizontal
2. Desconocimineto de otras leyes y
normas

. J

( )

3. No pertenencia a asociaciones o
grupos colegiados

4. No capacitacion en temas
relacionados con propiedad
horizontal

Figura 4.1 Fortalezas y debilidades

Fuente: elaboracion propia.
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Perfil del administrador de propie-
dad horizontal

El perfil comprende todas y cada una de las cuali-
dades que debe poseer una persona y que la hagan
merecedora de ciertas caracteristicas para desem-
pefnarse en una labor.

El perfil del administrador de propiedad horizontal
lo concibe como aquel profesional capacitado en
diferentes dreas que le permitan aplicar sus conoci-
mientos para el bien de la copropiedad que administra.

Teniendo en cuenta que el administrador de la pro-
piedad horizontal es la persona que administra bienes
que le son encomendados y que pertenecen a una o
mas personas; en este caso de propiedad horizontal
a uno o mas copropietarios, el administrador debe
ser una persona capacitada para realizar tal labor,
poseer conocimiento acerca de la materia, ser una
persona integral, tener una sélida formacién en los
diferentes aspectos que abarca la propiedad horizon-
tal, como lo administrativo, lo legal, la convivencia,
entre otros.

Profesion
mas
adecuada

Comportamiento

Conocimiento de
otras leyes y
normas en
propiedad
horizontal

Caracteristicas

J

Por ser el representante legal elegido en debida
forma y con una personeria juridica que acredita di-
cho nombramiento, el administrador de propiedad
horizontal se encarga de las funciones de prepara-
cion del presupuesto, de su ejecucién, de analizar lo
presupuestado vs. lo ejecutado, de ocuparse de la
conservacién del edificio, de llevar a cabo la repre-
sentacidn ante terceros y de hacer el recaudo de las
cuotas de administracién.

A continuacion, se desarrollaran los siguientes ele-
mentos:
* Profesién mas adecuada
« Conocimiento del proceso administrativo.
« Caracteristicas
« Experiencia
» Comportamiento
» Conocimiento de la Ley de Propiedad Horizontal
« Conocimiento de normas sobre propiedad
horizontal
 Inteligencia emocional para el manejo de
conflictos.

~\

Conocimiento
del proceso
administrativo

Conocimiento de
la Ley de
Propiedad
Horizontal

Inteligencia
emocional para
manejo de
conflictos

Experiencia

L

Figura 4.2. Perfil del administrador de propiedad horizontal

Fuente: elaboracién propia.
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Profesion mas adecuada. Al hablar de profesién mas
adecuada, hacemos referencia a aquella profesién
que por sus lineamientos y procesos propios brinde
mas elementos a la labor del administrador.

Conocimiento del proceso administrativo. Proceso
administrativo que comprende planeacién, organiza-
cion, direccidn, control y evaluacion. Su conocimiento
se constituye en un pilar fundamental para que el
administrador de propiedad horizontal desarrolle co-
rrectamente la labor. Este proceso le permite tener
una adecuada retroalimentacion.

Experiencia. Esta dada por los anos de conocimien-
tos y de su aplicacién que debe tener el profesional
que se dedica a la labor de administracién de pro-
piedad horizontal.

Caracteristicas. Hace referencia a las cualidades
que debe poseer el administrador de la propiedad
horizontal, y que lo diferencien de los demas.

Comportamiento. Se centra en la manera como debe
comportarse el administrador de la propiedad hori-
zontal en el edificio o conjunto a él encomendado.

Conocimiento de la Ley 675 de propiedad horizontal.
Conocimiento de la ley que regula esta forma espe-
cial de dominio sobre la propiedad, como lo expresa
el Articulo 1. de la Ley 675 de 2001, y en la cual con-
curren derechos de propiedad exclusiva sobre los
bienes privados y derecho de copropiedad sobre el
terreno y demds bienes comunes. El conocimiento
de esta ley es de vital importancia porque fija el cur-
so de la administracion de la propiedad horizontal.

Conocimiento de otras leyes y normas sobre propie-
dad horizontal. Hace referencia al conocimiento de
otras leyes que le serdn de ayuda a la hora de ad-
ministrar la propiedad horizontal, como la Ley 1581
de octubre 17 de 2012 sobre proteccién de datos de
personales, la Ley 1523 de abril de 2012 sobre ges-
tién de riesgos de desastres, la Ley 746 de julio 19
de 2002 sobre regulacién y registro de perros po-
tencialmente peligrosos, la Ley 1209 de 2008 sobre
seguridad en piscinas, la Ley 1708 de enero 20 de
2014 sobre la expedicién del cédigo de extincién

de dominio, la Ley 142 de 1994 sobre el régimen de
los servicios publicos, la Ley 769 de agosto de 2002
o Cédigo Nacional de Transito Terrestre y el Decreto
356 de febrero 11 de 1994 o Estatuto de Vigilancia 'y
Seguridad Privada.

Inteligencia emocional en el manejo de conflictos. La
inteligencia emocional incluye la capacidad de per-
cibir, evaluar y expresar emociones con precision;
la capacidad de adquirir y/o generar sentimientos
a medida que avanzan los pensamientos; la capaci-
dad de comprender las emociones y el conocimiento
emocional y la capacidad de regular las emociones
para facilitar el crecimiento emocional (Mayer y Sa-
lovey, 1997).
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