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Introduccion

El hombre desde que aparecio en la faz de la tierra ha tenido la necesidad de convivir
en sociedad, inicialmente se dio cuenta que trabajar en equipo le permitia satisfacer
mejor sus necesidades y cumplir sus objetivos con menor esfuerzo. Pero las personas
han tratado de obtener ventajas personales e individuales de esta concurrencia de
esfuerzos y con ello la convivencia, tolerancia y respeto poco a poco se ha vuelto mas
complicada en las comunidades. El crecimiento de la ciudad de México, el poco espacio
disponible para construir nuevas viviendas y mayor demanda de un lugar para habitar
ha provocado la construccidn de unidades habitacionales en condominio los cuales
representan un nuevo reto de convivencia en armonia de personas con diferentes

culturas, formas de ser y necesidades.

La necesidad de seguridad de que el hogar proteja a la familia, a la vez la convivencia
con las demas personas cuyas diferentes necesidades hacen que el derecho a una
vida tranquila y agradable poco a poco se haya ido deteriorando, quiza sea causada
por las diversas presiones a las que estamos expuestos en la rutina diaria de una gran
urbe como la Ciudad de México, esto ha provocado que la calidad de vida en las
unidades habitacionales conocidas como condominios se hayan ido transformado con
el correr de los anos lo que nos lleva a tratar a estas unidades condominales como una
organizacion la cual requiere de una estructura formal, que determine las jerarquias
necesarias para la integracion de las personas que habitan en ellas, y una agrupacion
de actividades con la finalidad de mejorar la convivencia de este grupo social con

caracteristicas muy especiales.
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Las condiciones condominales han ido evolucionando con el tiempo desde los 50°s
donde las vecindades eran habitadas por familias hacinadas en una sola habitacion

compartiendo areas comunes y muchas veces servicios como luz, agua, etc.

Poco a poco las condiciones van cambiando y el cohabitar hoy en dia tiene nuevos

retos de convivencia en virtud de la ajetreada forma de vida que se lleva en la ciudad.

Tratar con diferentes formas de pensar, vivir y resolver necesidades en conjunto y para
el bien comun ocasiona diferencias y conflictos entre los condéminos que obstaculizan
la toma de decisiones y por lo tanto la mejora y mantenimiento de las unidades

habitacionales.

En este trabajo se pretende estudiar que tanto influye tener conocimientos

Administrativos para llevar la Administracion de unidades Habitacionales.

Tomamos como referencia algunas teorias administrativas, el proceso administrativo y
otros conocimientos de administracion de empresas que se pueden utilizar para llevar

la administracion de un condominio con mejores resultados.

La Procuraduria Social nos sirve como una referencia obligada en nuestro trabajo dado
que es la instancia dedicada exclusivamente para la conciliacion de diferencias en los
conjuntos condominales de la Ciudad de México y utiliza un marco legal y normativo

en la materia de condominios.

Explicaré la metodologia utilizada para analizar la percepcion de administradores vy
conddminos sobre la eficiencia y eficacia de sus administradores tanto profesionales

como empiricos en unidades habitacionales grandes y medianas.
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Espero este trabajo sirva para motivar a mejorar la preparacion de los administradores
no solo en cuestiones legales y contables sino en otras areas de gran importancia para

una mejor administracién condominal.
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Capitulo |

1. Planteamiento del Problema

Aunque la agrupacion de departamentos, viviendas y casas consideradas Unidades
habitacionales en condominio en la Ciudad de México ya se encuentra contemplada
y protegida por un organismo creado para la defensa y apoyo de los habitantes de
estas entidades llamada Procuraduria Social de la Ciudad de México cuya mision es
“cuidar y defender los derechos relacionados con las funciones publicas y prestacion
de servicios a cargo de la Administracion Publica de la ciudad de México, en apego a
los principios de legalidad, imparcialidad, eficiencia, honestidad, oportunidad, asi como
de los derechos sociales. y procura coadyuvar al cumplimiento de la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, a través de los diferentes
servicios y procedimientos que esta Ley establece; a efecto de fomentar una cultura
condominal”, esta Ley sienta las bases para una convivencia, pero no es suficiente para

mantener la cordialidad entre vecinos.

La administracion de las Unidades Habitacionales en Condominio se viene realizando
mayormente por personas con poco 0 nulo conocimiento de Administracién, lo que

provoca conflictos y problemas que complican la convivencia entre vecinos.

Vivir en un condominio no resulta nada sencillo ya que cada una de las cosas que se
requieren para darle vida a la administraciéon del mismo deben provenir de actitudes
positivas y optimistas, participacion intelectual y practica, asi como un poco de ingenio
para adaptarse a las diferentes formas de vida de cada uno de los condéminos, lo cual

no siempre es asi.
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En la practica se tienen muchos condominios auto administrados, se argumenta que
como son conddminos los administradores, tienen interés en que su propio condominio
funcione, y es para su propio beneficio ademas velan por que el valor de su inmueble

se mantenga O crezca.

Por otro lado, hay condominios donde no les es posible a los condominos realizar las
actividades administrativas, por lo cual contratan a alguna persona ajena para estas
labores, esto puede ser benéfico argumentando que la persona contratada tiene

experiencia y conocimientos y va a generar mayores beneficios para el condominio.

La presente tesis tiene como finalidad conocer mas detalladamente las funciones de
un administrador y la ventaja de tener conocimientos especificos, legales y habilidades
técnicas para realizar mejor esta labor y resaltar los beneficios para los condéminos e
inmuebles, asi como permitir una mejor convivencia entre vecinos. La mejora tendra
un valor afiadido ya que el evitar problemas en las viviendas y unidades habitacionales
mejorara la calidad de vida de sus habitantes en general. Dado el incremento de este
tipo de vivienda en la Ciudad de México, la calidad de vida en la Ciudad también se

vera beneficiada.

Otra ventaja de este estudio sera el mejorar y facilitar la administracién con personas
capacitadas especificamente en administracion y con un bagaje de conocimientos mas
alto que el de personas que, aunque con buena voluntad tienen que aprender de forma

empirica a administrar.

El conocimiento de este estudio permitira a las instancias dedicadas a la proteccion y

conciliacion de los habitantes de estas Unidades Habitacionales otorgar una mejor y
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mas eficiente atencion a los problemas de fondo que se tienen que atender en las

mismas.

Se pretende demostrar que el conocimiento y preparacién profesional en materia
administrativa por parte de los representantes de dichas Unidades mejora la
convivencia, permite mejoras fisicas a los inmuebles, optimiza recursos y por lo tanto
mantiene el valor de plusvalia de los inmuebles, logrando como extra una mejor calidad

de vida en el entorno.

2. Pregunta de Investigacién

¢ Tiene mayor efectividad una Administraciéon profesional en condominios en
comparacion con el ejercicio de una administracion empirica, para optimizar las

condiciones condominales?

3. Objetivo

Analizar el impacto de efectividad de una Administracion profesional en condominios
en comparacion con el ejercicio de una administracién empirica, en las condiciones

condominales.

4. Hipotesis

La administracion profesional en condominios tiene mayor efectividad en comparacién

con el ejercicio de una administracion empirica.
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Capitulo Il Marco Teérico

1. Administracion de condéminos

El sistema de administracion de condominios ha cobrado un gran auge entre los
residentes de un conjunto condominal. Los beneficios que significa contar con una
representacion que no solo se encargue de vigilar el uso adecuado de las instalaciones
del inmueble y el empleo racional de las cuotas aportadas por los usuarios para el
mantenimiento del mismo, sino ademas promueva la participacion responsable y

directa de estos en todos los asuntos relacionados con el condémino.

1.1 Teorias de la administracion

Durante la evolucion del estudio de la administracion se ha podido desarrollar

diferentes teorias de acuerdo con diferentes enfoques.
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Es importante mencionar algunas de las mas importantes:

Teoria clasica (1916) Su representante es Henri Fayol. Esta teoria tiene una
perspectiva estructuralista y su enfoque organizacional se centra
exclusivamente en la organizacién formal; tiene una aproximacién normativa y
prescriptiva. Su concepto de organizacion es el de una estructura formal como
conjunto de o6rganos, cargos y tareas. Concibe al hombre como un homo
economicus que percibe una remuneracion por sus laborales. Busca la maxima

eficiencia.

Teoria cientifica: El representante es Frederick Taylor quien desarrollé esta
teoria en 1903. Esta teoria tiene una perspectiva que pone énfasis en las tareas
y el enfoque organizacional se centra en la organizacion formal exclusivamente.
El método se centra en la departamentalizacion. Su concepto de organizacion
se basa en la sustitucion de métodos empiricos por un método cientifico y se
basa en tiempos y movimientos. Concibe al hombre como un homo economicus
y las aportaciones son los principios basicos de la administracion como:
planeacién, preparacion, control y ejecucion. El propdsito de esta teoria es el
aumento de la eficiencia empresarial a través del incremento de la produccion.

Los incentivos vienen a ser la remuneracion por las labores del trabajador.

Teoria humanista: El representante es Elton Mayo, quien en el afio 1932
elabor6é esta teoria desde una perspectiva conductista con enfoque en las
relaciones humanas. Se basa en la organizacién informal, aquella que subyace
por fuera de la organizacién formal. Considera al trabajador un hombre social, y

las aportaciones es que estudia a la organizacién como grupos de personas, la
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delegacion plena de la autoridad, la autonomia del trabajador, la importancia del
contenido del cargo, las recompensas y sanciones sociales, el nivel de
produccion depende de la integracion social. Los incentivos principales del
trabajador son los sociales y los simbdlicos. Los resultados son la eficiencia

optima.

Teoria del comportamiento: Su representante es Abraham Maslow quien en el
ano 1950 desarrollo esta teoria desde una perspectiva conductista. Estudia la
organizacion formal y la informal. Se enfoca en la psicologia organizacional y el
concepto de organizacidn se basa en relaciones interpersonales. La concepcion
del hombre es de un ser individual y social.

Los aportes de la teoria del comportamiento es la teoria de Maslow de las
necesidades humanas sobre la base de una piramide de necesidades que el
hombre va satisfaciendo a medida que cumple metas. Los incentivos tienen que

ver con la piramide de necesidades, y busca al empleado satisfecho.

Teoria X/ Y: El representante es Douglas Mac Gregor quien elaboro esta teoria
con una perspectiva mecanicista. El enfoque de la organizacion es de
innovacion y creatividad. El concepto de la organizacion es de positivos: Y y
negativos X. La concepcion del hombre es de un ser individual y social. La teoria
X lleva a las personas a hacer exactamente lo que la organizacién pide que
haga, ya que se da en forma de imposicion. La teoria Y desarrolla un estilo de

administracion muy abierto y extremadamente democratico.

Autdcrata = X vs Autocontrol=Y
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Teoria neoclasica: Esta teoria fue elaborada por Peter Drucker en 1954 bajo la
perspectiva metodoldgica. Considera a la organizacién formal y a la informal.
Para Drucker la organizacidén es un sistema social con objetivos por alcanzar
racionalmente. Los aportes de esta teoria es que le asigna alta jerarquia a los
conceptos clasicos de estructura, autoridad y responsabilidad. Ademas,
incorpora otros enfoques tedricos como la dinamica de grupos, la organizacion
informal, la comunicacion interpersonal y la apertura hacia una direccion
democratica. Los objetivos organizacionales son la integracion entre objetivos

individuales de los trabajadores con los objetivos organizacionales.

Teoria estructuralista: Su representante es James Burnham en 1947. La
perspectiva la ubica sobre la estructura organizacional, las personas y el
ambiente. Tiene un enfoque de la organizacion multiple y globalizante, formal e
informal. La organizacion es considerada una unidad social grande y compleja.
Se basa en un sistema abierto y utiliza un modelo natural. EI hombre, para el
estructuralismo, es un ser social que desempefia roles dentro de varias
organizaciones. Los aportes de la teoria estructuralista son los niveles
jerarquicos: 1. nivel técnico, 2. nivel gerencial, 3. nivel institucional. Los objetivos
organizacionales tratan de lograr un equilibrio entre los objetivos

organizacionales e individuales. Los incentivos son materiales y sociales.

Teoria burocratica: Esta teoria fue esbozada por Max Weber en 1940. Su
perspectiva se basa en la estructura organizacional. Se basa en la organizacion
formal y el enfoque es un sistema cerrado. La organizacién es humana pero
basada en la racionalidad. Las caracteristicas de la organizacion son una serie

de normas y reglamentos, division del trabajo, impersonalidad de las relaciones,
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jerarquia de autoridad, rutina y procedimientos. Los aportes son un enfoque de
sistema cerrado, énfasis en la planeacion y control, establecimientos de tipos de

sociedades y autoridades.

Teoria de los sistemas. El referente de esta teoria es Ludwing Von Bertalanffy
(1951). Tiene una perspectiva integradora, y define a la organizacién como un
sistema abierto o cerrado. No se limita a la divisién y coordinacion entre los
departamentos como teorias anteriores. Los aportes de esta teoria, es el
globalismo o totalidad. Define la Entropia: tendencia de los sistemas a
desgastarse. Las organizaciones como clases de sistemas sociales. Las
funciones de un sistema dependen de su estructura. Los objetivos
organizaciones son, evitar la entropia. Los incentivos son tecnificarse. Y los
resultados que busca esta organizacion son la tecnificacion y la agilidad de los

procesos.

Teoria matematica. Los representantes de esta teoria son: Herbert Simoén, Von
Neumann y Mongesntem. Se desarroll6 entre 1947-1954. desde una perspectiva
de ‘toma de decisiones acertadas’. El enfoque de organizacion es cuantitativo.
Y se concibe a la organizacién como un espacio donde se aplican procesos
decisorios. La teoria de la matematica se basa en dos perspectivas: la del
proceso y la del problema, de las cuales se obtiene las caracteristicas de la toma
de decisiones que son: Decisiones programadas y no programadas. Las
aportaciones son: teorias de los juegos: estrategia y analisis de conflictos, de
los grafos: técnicas de planeaciéon y programacion por medio de redes de las
colas: cuida el tiempo de espera, la cantidad de clientes y el tiempo de prestacion

del servicio.
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o Teoria contingencial: Elaborada en 1980 por William Dill, William Starbuck,
James Thompson, Paul Lawrence, Jay Lorsch y Tom Burns. La organizacion es
un sistema abierto. Existe una relacion funcional entre las condiciones del
ambiente y las técnicas administrativas. Subraya el ajuste entre procesos
organizacionales y las caracteristicas de la situacion, requeria la adaptacion de
la estructura organizacional a diversas contingencias. Considera que el
funcionamiento de una organizacion depende de la interaccion con el entorno a
partir de la influencia del ambiente, la tecnologia, la estructura y el
comportamiento. Los objetivos organizacionales son: tener un plan A, By C para

cada situacion. (Prez, 2016)

2. Eficiencia, eficacia y efectividad

En la teoria administrativa, el concepto de eficiencia ha sido tomado de la economia y
adoptado para la administraciéon. La evaluacién del desempefo dentro de las
organizaciones es importante pues permite establecer en qué grado se alcanzan los
objetivos, que casi siempre se identifican con los de la direccion, ademas se valora la
capacidad en la practica administrativa. Sin embargo, al llevar a cabo una evaluacion
simplemente a partir de los criterios de eficiencia clasica, se reduce el alcance y se
zonifica la concepciéon de la empresa, asi como la fuerza de accién participativa
humana, pues la evaluacion se reduce a ser un instrumento de control restrictivo de la
direccion para el resto de los integrantes de la organizacion y solo mide los fines que
para aquélla son relevantes. Por lo tanto, se hace necesario una recuperacion critica
de perspectivas y técnicas que permiten una evaluacion integral, es decir, que involucre

los distintos procesos y propdositos que estan presentes en las organizaciones.
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Las principales aportaciones de la administracion aplicadas para esta investigacion son
los principios generales del proceso administrativo: Para el desarrollo de una buena
Administracion de unidades habitacionales es indispensable conocer y dominar el

proceso administrativo ya sea de forma empirica o bien racionalmente aplicado.

Tener conocimientos en las areas necesarias como contabilidad, recursos humanos,
relaciones publicas, inventarios, finanzas, Derecho, etc. Con la finalidad de llevar un
mejor control y manejo de los recursos en beneficio de la unidad habitacional y sus

habitantes.

Por lo tanto, se debe definir dentro de la administracion de unidades habitacionales los

conceptos siguientes:

Eficiencia: Es el logro de un objetivo al menor costo unitario posible. Buscar el
uso Optimo de los recursos disponibles para lograr los objetivos deseados.
También se puede definir como la relacion entre los recursos utilizados en un
proyecto y los logros conseguidos con el mismo. Se entiende que la eficiencia se

da cuando se utilizan menos recursos para lograr un mismo objetivo.

Eficacia: Este término se puede explicar mas claramente cuando se alcanzan los
objetivos y metas de un plan, es decir, llegar a los objetivos y meta planeadas.
Aplicando todos los esfuerzos de un area o sector para realizar las actividades y
procesos logrando que se lleven a cabo correctamente para el cumplimiento de los
objetivos planteados previamente. Se entiende como eficacia el lograr los objetivos y

metas planteadas.
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Efectividad: Involucra la eficacia y la eficiencia, es decir, el logro de los resultados
programados en el tiempo y con los costos mas razonables posible, supone hacer lo
correcto con gran exactitud y sin ningun desperdicio de tiempo o dinero. Los

indicadores de efectividad pueden ser utilizados en todas las areas de la organizacion.

3. Concepto de administraciéon

Proceso que coordina actividades y recursos para la obtencion de los objetivos de la

organizacion. (Lépez Lépez, 2010)

La administracion, disciplina que se encarga de realizar una gestion de los recursos (ya
sean materiales o humanos) en base a criterios cientificos y orientada a satisfacer un

objetivo concreto.

El término administracion también se utiliza para denominar a la ciencia social
conocida como administracion de empresas. Esta ciencia estudia la organizacion de
las companias y la forma en que gestionan los recursos, los procesos y los resultados

de sus actividades. (Pérex Porto & Gardey, 2008)

4. Condominio

Se llama condominio a un determinado espacio fisico construido en un area especifica,
puede ser vertical, horizontal o mixto y pertenecer a varios duefios. Cada uno de estos

espacios fisicos tiene salida propia a un area comun o a la via publica.

Se le denominara condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o
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naves de un inmueble, construido en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquel
0 a la via publica y que pertenecieran a distintos propietarios, los que tendran un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva vy,
ademas un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del

inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Es el régimen juridico que integra las modalidades y limitaciones al dominio de un
predio, terreno o edificacion y la reglamentacion de su uso y destino, para su

aprovechamiento conjunto y simultaneo.

4.1 Concepto de condémino

Es la persona fisica o moral que, en calidad de propietario, o que haya celebrado
contrato por el que, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario, esté en
posesion de uno o mas departamentos, casas o locales del inmueble susceptible de
aprovechamiento independiente y con partes de uso comun indivisibles, que tiene un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un area determinada en la que ejerce

plenos actos de dominio y derecho de copropiedad sobre los elementos de uso comun.

Son los titulares de la propiedad en condominio. La titularidad puede referirse a un
espacio 0 a un uso y bienes determinados en forma exclusiva, cuyo aprovechamiento
y disposicion es libre, que se denominan areas o bienes privativos; ademas la titularidad
exclusiva esta referida porcentualmente a las areas y bienes de uso comun, los que no
podran ser objeto de accion divisoria y son inseparables de la propiedad individual.

(Lépez Lopez, 2010).
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4.2 Concepto de conjunto condominal

La agrupacion de dos o mas condominios, construidos o establecidos en uno o varios
inmuebles que formen una unidad, siempre que dichos condominios conserven para si
areas de uso exclusivo, y comparten accesos o vialidades y areas comunes al conjunto,
tales como parques, areas verdes, servicios, equipamiento y otros similares. La
agrupacion de dos o mas condominios construidos en un solo predio, siempre que cada
uno conserve para si areas de uso exclusivo y a su vez existan areas de uso comun

para todos los que integran el conjunto de referencia.

Areas y bienes de uso comun: El terreno, los cimientos, estructuras, muros de carga,
fachadas, techos y azoteas de uso general, sétanos, porticos, galerias, puertas de
entrada, vestibulos, corredores, escaleras, elevadores, patios, areas verdes, senderos,
plazas, calles interiores, instalaciones deportivas de recreo, lugares destinados a
reuniones sociales, asi como los espacios sefialados para estacionamiento de
vehiculos incluido de visitas, excepto los sefialados en la Escritura Constitutiva como

unidad de propiedad privativa.

Los locales, infraestructura, mobiliario e informacion, destinados a la administracion,
porteria y alojamiento del portero y los vigilantes; mas los destinados a las instalaciones
generales y servicios comunes;, Las obras, aparatos mecanicos, eléctricos,
subestacion, bombas, motores, fosas, pozos, cisternas, tinacos, camaras y monitores,
luminarias, montacargas, incineradores, extintores, hornos, canales, redes de
distribuciéon de agua, drenaje, calefaccion, aire acondicionado, electricidad y gas; los

locales y zonas de carga y descarga, obras de seguridad, de ornatos, acopio de basura
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y otras semejantes con excepcion de las que sirvan a cada unidad de propiedad

privativa, que asi lo estipule la escritura constitutiva.

Los recursos, equipo, muebles, e inmuebles derivados de donaciones o convenios, asi
como la aplicacion de programas, subsidios u otras acciones de la Administracion

Publica.

Cualquiera otra parte del inmueble o instalaciones de condominio no mencionados que
se resuelven por acuerdo de la Asamblea general o que se establezcan con tal caracter

en la Escritura Constitutiva y/o en el Reglamento Interno del Condominio.

Seran de propiedad comun sélo en las unidades de propiedad privativa colindantes, los
entrepisos, muros y demas divisiones que compartan entre si. De tal manera, que la
realizacion de las obras que requieran éstas, asi como su costo sera a cargo de los
condoéminos o poseedores colindantes siempre y cuando la realizacion de la obra no
derive de un dafio causado por uno de los conddéminos o poseedores, solo en este caso
seré a cargo de éstos. En los condominios verticales, horizontales y mixtos, ningun
condoémino independientemente de la ubicacion de su unidad de propiedad privativa
podra tener mas derecho que el resto de los condéminos en las areas comunes salvo
que lo establezca la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio.

(Mathelin Leyva, 2015)

Es el representante legal de la copropiedad, y para este efecto tiene facultades de
gjecucion, conservacion, representacion y recaudo, de manera que con sujecion a las

leyes y a las costumbres civiles y mercantiles.
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5. Tipos de Administracién de condominios

5.1 Autoadministracion

Los condominios, consideradas como entes de base sectorial privada, representativos
de intereses profesionales y econdmicos, o bien de intereses particulares comunes
tienen encomendadas por ley el desempefio de ciertas funciones relacionadas con el
sector de actividad de sus integrantes, funciones cuyo ejercicio hace suponer la

existencia de una actuacion administrativa.

Persona o personas elegidas y creadas por voluntad en funcién de la asamblea con
diversos intereses sociales, pueden ser dotadas de personalidad juridica como

representantes del condominio para los fines establecidos por la asamblea.

5.2 Administracion profesional

Administradores profesionales deben ser personas fisicas o morales, que demuestren
capacidad y conocimientos en administracion de condominios y deberan ser
contratados por la asamblea general de la unidad habitacional y al igual que los
administradores condominales, estan obligados a registrarse ante la Procuraduria
Social.

Para tal registro se obliga a tomar un curso de 9 horas y aprobar 130 reactivos que en
su mayoria tienen que ver con el conocimiento de la Ley de Propiedad en condominio
de Inmuebles. (CDMX, 2017)

5.2.1 Administrador Profesional

Persona fisica o moral, que demuestre capacidad y conocimientos en administracion

de condominios que es contratado por la Asamblea General. (Mathelin Leyva, 2015)
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Persona con perfil gerencial, ejecutivo, con capacidades de direccion y administracion
de recursos humanos, conocimientos especificos en Contabilidad y Administracion de
propiedad, manejo y liderazgo de comunidades, amplio conocimiento del régimen
laboral, y de la legislacion de propiedad de condominios, asi como la solucion de

conflictos (Zarza, 2011)

6. Marco juridico

6.1 Fundamentos de Ley de Ila administracion de

condominios en la Ciudad de México.

Las leyes para regular la propiedad inmobiliaria en el Régimen de Propiedad en
Condominio existen en cada entidad federativa de nuestro pais, donde se tienen
diferentes estructuras y conceptos.

La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (hoy Ciudad
de México), cuenta con la mayor concentracion de viviendas en este régimen y ésta se

encuentra distribuida de la siguiente manera:

Contenido Articulos
Titulo Primero De la propiedad en condominio de
inmuebles
Capitulo | Disposiciones generales 1y2
Capitulo Il De la constitucion, modalidades y
extincion del régimen de propiedad en 3al13
condominio
Titulo Segundo Del condémino, de su unidad de
propiedad privativa y de las areas y
bienes de uso comun.
Capitulo | Del condomino y su unidad de 14 al 22
propiedad privativa
Capitulo Il De las areas (sic) y bienes de uso 23 al 28
comun
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Titulo Tercero De las asambleas y tipos de
organizacion de los condominios
Capitulo | De las facultades de la asamblea 29 al 36
general
Capitulo Il De la administracion, del
nombramiento y facultades de los 37 al 46
administradores y comité de vigilancia
Capitulo 11l Del nombramiento y facultades del 47 al 51
comité de vigilancia
Titulo Cuarto De las obligaciones y derechos del
régimen condominal
Capitulo | Del reglamento interno 52 al 54
Capitulo Il De las cuotas y obligaciones comunes 55 al 61
Capitulo Il De los gravamenes al condominio 62
Capitulo IV De las controversias y procedimientos
ante la Procuraduria Social de la 63 al 73
Ciudad de México
Titulo Quinto De los condominios de interés social y
popular
Capitulo Unico 74 al 78
Titulo Sexto De la Cultura condominal
Capitulo Unico 79 al 82
Titulo Séptimo De la destruccion, ruina vy
reconstruccién del condominio
Capitulo unico 83 al 85
Titulo Octavo De las sanciones
Capitulo unico 86 al 89
Articulos Transitorios Primero al
cuarto
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6.2 La administracion del Régimen de Propiedad en Condominio
(RPC)

En la administracion del Régimen de Propiedad en Condominio (RPC), en la actualidad
existen dos modalidades, a través de una persona fisica 0 una persona moral
constituida como asociacion civil.
El condominio es el conjunto de propiedades o inmuebles que residen dentro de un
mismo inmueble o conjunto habitacional, en el que se tiene que realizar gastos para el
mantenimiento de las areas verdes, cafierias, ductos, y otros que deberian ser pagados
por todos los propietarios de acuerdo con el porcentaje de su indiviso, éstos son
llamados gastos comunes.
Ante esto, se debera contar con un administrador persona fisica o moral, o entre los
distintos propietarios, para que se ocupe de esta actividad, consistente en recaudar las
cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias, y pagar las erogaciones para los
gastos de operacidon y mantenimiento de las instalaciones, cumpliendo con los
aspectos administrativos, fiscales y legales del condominio.
En ocasiones se contratan a empresas especializadas que se dedican exclusivamente
a administrar condominios o edificios, para cumplir con todos los aspectos
administrativos, contables, fiscales y legales, y la presentacion de los informes de la
gestidén de la administracidn, para la asamblea general anual de condéminos.
Es importante comentar que toda administracion de un condominio debe tomarse en
cuenta la siguiente regulacion:

a) Reglamento Interno del condominio

b) Ley de propiedad en condominio de inmuebles del Distrito Federal (hoy

Ciudad de México) (LPCICDMX)
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c) Cadigo Civil para el Distrito Federal (hoy Ciudad de México) (CCCDMX),
y
d) Ley de la Procuraduria Social para el Distrito Federal (hoy Ciudad de
México) (LPSCDMX)
En la Ley de propiedad en condominio de inmuebles del Distrito Federal (hoy Ciudad
de México) se contemplan dos tipos de administradores con las siguientes diferencias:
1) Administrador no profesional:
Es el condomino o habitante de la unidad de propiedad exclusiva que, no siendo
administrador profesional, sea nombrado administrador.
2) Administrador Profesional:
Es la persona fisica o moral, que resida (pero no sea propietario) o no resida en
el condominio, que demuestre capacidad o conocimientos en administracion de
condominios y que sea nhombrado administrador.
Para desempefar el cargo de administrador:
s En el caso de que el administrador sea una persona no profesional, debera
acreditar a la asamblea el cumplimiento de sus obligaciones de condémino
desde el inicio y durante la totalidad de su gestion.

% En el caso de contratar a un administrador profesional, ya sea persona fisica o

moral, debera acreditar experiencia en administracién de condominios.
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7. Consideraciones de Administracion de condominios

La mayoria de los condominios son administrados por particulares con poco o nulo
conocimiento de administracion por lo que la PROSOC se ha visto obligada
proporcionar y exigir que se tome un curso para otorgar el registro del administrador.
Muchos de los administradores se ven en la obligacion de aprender por medio de la
experiencia aplicando el método de” prueba, acierto y error”, esto puede llevar mucho
tiempo para encontrar una buena forma de administrar el condominio donde la mayoria
de los condominos queden satisfechos con el trabajo realizado.

Representar a cada propietario conlleva multiples responsabilidades y aunque la
mayoria de las personas da un peso extra a llevar adecuadamente la parte financiera
y legal, pero ese no es el unico trabajo del administrador.

Hay varias situaciones que se podrian considerar para quienes inician en la
administracidn sin conocimientos previos y evitar sinsabores o peor aun errores graves.
Estas experiencias sirven, son utiles y ayudan, pero no hay mejor consejo que tener un
conocimiento profesional para la mejor realizacién de esta tarea.

Se requieren conocimientos administrativos, técnicos, legales, etc. Experiencia y
desarrollo de habilidades sociales e intelectuales y otras capacidades.

Esto nos refiere a la importancia de conocer como se relaciona el capital humano,

estructural y relacional con la preparacion profesional de un Administrador.
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7.1 Capital humano

Capital humano: conjunto de valores, actitudes, aptitudes y capacidades, de las

personas que permite generar valor a la empresa.

e

—
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7.2 Capital Estructural

Capital estructural: aquel conocimiento que la empresa internaliza generando valor
para ella y que permanece en la organizacion aun cuando sus administradores o

empleados se marchan.

Capital
estructural
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7.3 Capital Relacional

Capital relacional: el valor que para un administrador de condominios tiene el

conjunto de relaciones que mantiene con el exterior.

precios

ofertas

Benchmarking

Conocimiento

Relacién

Tipo

fidelizacion

Atencidn

Relaciones
publicas

Son, por tanto, tres ambitos de actuacién que crecen en circulos concéntricos, desde
la persona hasta el entorno que rodea al condominio y condiciona las decisiones del

Administrador.
Persona
Organizacion

Entorno

Lo mas basico de una administracion de condominios seria seguir un proceso

administrativo en cada actividad.
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7.4 Proceso Administrativo

El proceso administrativo es la herramienta que se aplica en las organizaciones para

el logro de sus objetivos y satisfacer sus necesidades lucrativas y sociales

(

-

eLa planeacion trata de crear
elfuturo deseadodeciciendo
con anterioridad que, cdmo,
cuando, donde y con qué se
va a hacer

eLa organizacidn combina eI\
trabajo que los individuos o
grupos deben efectuar con los
recursos necesarios para
hacerlo

-

~N

*El control comprueba de que se
estdn ejecutando las acciones y
progamas planificados, se estan
obteniendo o no los objetivos
propuestos y plantea medidas de J

ela direccion orienta la labor del

personal hacia el logo de los
objetivos de la organizacion a
través de la comunicacidn,
motivacion y el liderazgo

correccién y mejora.

L

Los condominios son como cualquier empresa por lo tanto se tiene que organizar y

J

administrar como tal.

Como en cualquier empresa hay que administrar todas las areas no solo la parte
financiera.

Debemos contemplar un organigrama donde quede asentando claramente la posicidon
de cada persona, asi como su funcion. Esto facilita la gestion tanto del dia a dia como
una buena organizacion estratégica.

El organigrama definira los diferentes roles que el condémino y administrador debe
asumir en cada momento. Un buen trabajo de administracién debe tener en cuenta

las tareas designadas en casa escaldn del organigrama.
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Beneficios

Objetivos: un organigrama ayuda a precisar el camino a seguir para la
consecucion de los objetivos del condominio.

Relaciones: muestra cual es la cadena de mando y la relacion entre los
departamentos.

Funciones: divide y reparte el trabajo a realizar dentro del condominio.
Informacién: en el caso de condominios de gran tamario el organigrama es
muy util para saber qué hace cada seccion. Importante para saber a quién
acudir ante un problema.

Supervisidn: facilita las tareas de control y supervisién de los mandos

intermedios

Desventajas

Relaciones informales: un organigrama no define todos los canales de
comunicacion en una empresa. La comunicacion informal, a menudo, es mas
importante que la cadena formal de flujo de informacion.

Factor humano: Surgen imprevistos no contemplados en el organigrama ya
que no todo se puede planificar.

Actualizacion: EI condominio es un ente vivo que debe adaptarse
constantemente, de ahi la importancia de mantener el organigrama

actualizado, si no, sera inutil.
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A continuacion, una comparacion de un organigrama de empresa con un organigrama

basico de una administracién de condominios.

Asamblea de
conddéminos

Director
general

Casi toda la capacitacion que da la PROSOC a las personas sin conocimiento previo
de administracién es sobre como informar el uso del dinero y las bases legislativas de
una administracion de condominios, no se contemplan asesorias fuera de las legales
quiza por lo complejo que resultan las relaciones interpersonales y de lo cual no se

pueden hacer manuales precisos.
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La mayoria de los temas que tiene que abordar un administrador de condominios tienen
qgue ver con las personas que en el habitan.

El trato con todo tipo de personas es algo que dia a dia el administrador tiene que saber
aprovechar como la principal fuente de informacién ya que son esas personas las que
pueden proporcionar datos valiosos para planear, organizar, dirigir y controlar las
acciones necesarias para una mejor administracion condominal.

Dependiendo las funciones asignadas al administrador por la Asamblea General que
es el 6érgano de mayor jerarquia, ya que es ahi donde se establecen los acuerdos
internos, se fijan y modifican reglamentos y normas, se autoriza aplicar los correctivos

que fijan las leyes y cédigos que rigen a los condominios de la CDMX.

8. Manejo en situaciones de crisis

Parte de las obligaciones de administrador es enfrentar y resolver eficientemente las

situaciones de crisis que se puedan presentar.

A continuacién: menciono algunas de las situaciones que se pueden presentar en los

condominios:

Inundaciones: estas emergencias se pueden dar por roturas en la tuberia, fuertes
lluvias, falta de mantenimiento, fugas de agua o encharcamientos producidos por
descuidos de conddéminos, rotura de tubos de drenaje, fallas o descompostura de

bombas, etc.

Fugas de gas provocadas por descuidos, falta de mantenimiento, uso inadecuado de

las tuberias en cada casa o departamento, en areas comunes, en tanques individuales
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o colectivos, o bien por el manejo que realizan las mismas compafias de suministro de

gas.

Incendios: Ya sea por descuidos dentro de algun departamento o area comun por corto
circuito, basura fuera de su lugar, juegos o travesuras de nifios sin vigilancia de adultos

que puedan provocar un incendio y se salga de control.

Sismos: Conocer y difundir los puntos de reunion, realizar brigadas para evacuacion y
protocolos de emergencia, hacer simulacros periddicos, coordinar revisiones periddicas
para reparar y mantener en buen estado las estructuras de los condominios a fin de

minimizar el riesgo en caso de emergencias.

Volcanes: Conocer los diferentes riesgos y protocolos de evacuacién en caso de una

emergencia.

Vandalismo: mantener la seguridad del o los inmuebles con la finalidad de disuadir a

delincuentes a ingresar o realizar fechorias dentro del condominio.

Salud: Identificar cualquier riesgo de salud que pudiera afectar a los habitantes,
mantener y realizar protocolos de emergencia en caso de presentarse alguna

enfermedad, plagas, contaminacion o advertencia de autoridades sanitarias.

Como ventaja de tener un administrador profesional para atender cualquiera de estas
situaciones de crisis 0 emergencias es la elaboracién de un buen plan contingente,
manuales, mantener un directorio tanto de condéminos y de numeros de emergencia,
acciones y planes de evacuacion, toma de decisiones inmediatas, consulta de

especialistas, etc.
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El uso y trato de expertos y especialistas como Arquitectos, Ingenieros, Médicos,
Gedlogos, Geofisicos, Paramédicos de Cruz Roja, plomeros, carpinteros, albaiiles,

etc.

9. Otras consideraciones del administrador

La mayoria de auto administradores se ven en la obligacidon de aprender con la
experiencia del dia a dia y cuando ya se tiene algo de experiencia tienen que dejar la
administracion ya que se tiene que renovar cada afio lo que provoca iniciar de cero con
un nuevo auto administrador sin experiencia lo que provoca en multiples ocasiones
deterioro del inmueble, uso indebido de recursos, cobros de mantenimiento
inadecuados, conflictos entre vecinos, aumento de deudores o morosos, inconformidad
y diferencias vecinales, etc.

Es importante tener conocimientos de contabilidad para poder llevar un control del
dinero recabado de las cuotas, conocimientos basicos para la distribucién de los
recursos Yy satisfaccion de necesidades del conjunto condominal, desarrollar
habilidades para el manejo de recurso humano que permita la contrataciéon y manejo
de personal necesario para el buen funcionamiento de los servicios de condominio,
manejo de relaciones interpersonales para una correcta comunicacion con las
personas que habitan la unidad habitacional, conocimientos y correcta aplicacion de la
legislacion asi como sus modificaciones y actualizaciones, una correcta administracion
requiere también tomar decisiones en caso de emergencias y mantener el control y
seguimiento de todos los acuerdos y proyectos de beneficio colectivo en el condominio.
Cabe sefialar que al administrador se le confiere una confianza de que trabajara con

honestidad y ética.
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En otro rubro también se debe considerar que en todos los Condominios ya sean de
departamentos, de oficinas o casas, debe de existir un reglamento para el mejor
funcionamiento y uso de las areas comunes.

Enumerar las responsabilidades mas importantes, pero esto puede también variar
dependiendo del Condominio que se trate, porque todos son diferentes y deberan
adaptarse las reglas y las responsabilidades al tipo de conjunto que se trate.

El administrador sera responsable de realizar tareas como prepara los recibos de
mantenimiento de cada mes, organizar el cobro de cuotas, realizar los pagos, verificar
que las instalaciones funcionen correctamente, coordinar los trabajos a realizar,
elaborar los reportes necesarios para mantener informados a los condéminos y al
comité de vigilancia, gestionar los cobros con los condominos morosos, mediar los
problemas entre vecinos, atender quejas y sugerencias, convocar a juntas, decidir
sobre asuntos generales, etc.

Se podria abrir un apartado especial por la importancia de la comunicacién y el uso de
técnicas para la resolucién de conflictos los cuales se presentan a cada momento y
requieren la intervenciéon y experiencia del administrador para facilitar la negociacién
requerida entre condominos y propiciar una mayor union entre vecinos para la mejor

toma de decisiones y cooperacion de todos. (Budjac Corvette, 2011)

El Administrador debera de mantener informados en todo momento a los vecinos de
las necesidades y trabajos realizados, asi como de todo lo que represente intereses de

los condéminos.

Pagina 36|83



Capitulo Ill Marco Referencial

En la Ciudad de México la instancia que rige asesora y apoya las Unidades

Habitacionales es la Procuraduria Social que referiré a continuacion:

1. Procuraduria Social CDMX

1.1 Mision

Ser una instancia accesible a la ciudadania, para la defensa de los derechos
relacionados con las funciones publicas y prestacion de servicios a cargo de la
Administracion Publica de la Ciudad de México, en apego a los principios de legalidad,
imparcialidad, eficiencia, honestidad, oportunidad y demas principios establecidos en
el Estatuto de Gobierno del Distrito Federal (Ciudad de México), asi como de los
derechos sociales. Asimismo, procurar y coadyuvar al cumplimiento de la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal hoy Ciudad de México,
a través de los diferentes servicios y procedimientos que esta Ley establece; a efecto

de fomentar una cultura condominal.
1.2 VISION

Permitir renovar los margenes de negociacién de los grupos organizados y de las
autoridades responsables, en la solucion de problemas complejos. Evitando con ello,
se presenten situaciones de anarquia o diferencia entre el gobierno y los ciudadanos.
Asimismo, brindar a la ciudadania las herramientas necesarias para fomentar una sana
convivencia en las Unidades Habitacionales a través de la correcta aplicacidon de la Ley
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (Ciudad de México)

y el fomento de los derechos ciudadanos.
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1.3 VALORES

Dialogo, Tolerancia, Eficiencia, Transparencia.

La Procuraduria Social del Distrito Federal, tiene por mandato de Ley: ser una Entidad
accesible a los particulares de aquellos relacionados con las funciones publicas y
prestacion de servicios a cargo de la Administracién Publica de la Ciudad de México a

efecto de proteger los derechos ciudadanos cotidianamente.

Otra de sus metas diarias es la promover la cultura de exigibilidad y de difundir los
Derechos, Econdmicos, Sociales, Culturales y Ambientales (DESCA) de los capitalinos
para una sana convivencia. Ademas, la Procuraduria Social de la Ciudad de México es
la autoridad en materia condominal para vigilar, permanentemente, el cumplimiento de
la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para la Ciudad de México y promover
la organizacion condominal para lograr una cultura de convivencia entre los

condéminos.

1.4 Estructura organica

> Procuradora Social de la Ciudad de México.
o Contralor Interno.
o Subprocurador de Defensa y Exigibilidad de los Derechos Ciudadanos.
= Subdirectora de Exigibilidad de Derechos Ciudadanos.

o Subprocurador de Derechos y Obligaciones de Propiedad en Condominio

» J U D de la Oficina Desconcentrada de lztacalco.
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= J U D de Certificacion, Atencion y Orientacion.

= J U D de Organizacién y Registro.

= J U D de la Oficina Desconcentrada de Gustavo A. Madero.
= Subdirectora de Sanciones y Medidas de Apremio.

= J U D de la Oficina Desconcentrada de Alvaro Obregon.

= J U D de la Oficina Desconcentrada de Tlahuac.

= J U D de Procedimientos y Aplicacién de Sanciones.

» J U D de la Oficina Desconcentrada de Cuauhtémoc.

J U D de la Oficina Desconcentrada de Coyoacan.

o Subprocurador de Promocion de Derechos Econdmicos, Sociales,

Culturales y Ambientales.

= J U D de Formacion y Promocién.

» J U D de Comunicacion Social.

o Coordinadora General Administrativa.

J U D de Control Presupuestal.

» Subdirectora Administrativa.

= J U D de Adquisiciones.

» JUD de Recursos Humanos.

= J U D de Contabilidad.
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http://prosoc.cdmx.gob.mx/secretaria/estructura/24
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http://prosoc.cdmx.gob.mx/secretaria/estructura/34
http://prosoc.cdmx.gob.mx/secretaria/estructura/12
http://prosoc.cdmx.gob.mx/secretaria/estructura/27
http://prosoc.cdmx.gob.mx/secretaria/estructura/28
http://prosoc.cdmx.gob.mx/secretaria/estructura/33

« J U D de Desarrollo Institucional.

= J U D de Recursos Materiales y Servicios Generales.

= J U D de Soporte y Apoyo Técnico.

o Coordinador General de Asuntos Juridicos.

» J U D de Asuntos Juridicos.

» JUD de Consulta.

» Subdirector Juridico.

o Coordinador General de Programas Sociales.

Subdirector de Proyectos Emergentes.

Subdirectora de Programas Sociales.

Subdirector de Evaluacién y Supervision.

= J U D de Evaluacion y Supervision.

JUD de Programas Sociales.

o J U D de Apoyo Técnico.
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1.5 Marco normativo

En esta seccidn se encuentra el listado las principales normas vigentes en las que se

fundamenta el actuar de la Procuraduria Social y que tiene a su cargo aplicar.

» Ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal: Ley que rige el funcionamiento
de La Procuraduria de la Ciudad de México la cual coadyuva a al cumplimiento
de la Ley de Propiedad en Condominios de Inmuebles para el Distrito Federal.
Se puede consultar en la pagina de la Procuraduria Social de la Ciudad de
México.
http://prosoc.cdmx.gob.mx/dependencia/marco-normativo

» Ley de Propiedad en condominio de inmuebles para la Ciudad de México: Tiene
por objeto regular la constitucién, modificacién, organizacién, funcionamiento,
administracion y extincion del Régimen de Propiedad en Condominio. Y regulara
las relaciones entre los condéminos y/o, poseedores y entre éstos y su
administracidn, estableciendo las bases para resolver las controversias que se
susciten con motivo de tales relaciones, mediante la conciliacion, el arbitraje, a
través de la Procuraduria Social del Distrito Federal, sin perjuicio de la
competencia que corresponda a otras autoridades judiciales o administrativas.
http://www.aldf.gob.mx/archivo-7dc7f3b47a62571628c7a3177b932a98.pdf

» Reglamento de la Ley de la Procuraduria Social para la Ciudad de México: Tiene
por objeto regular las facultades, estructura y funcionamiento de la Procuraduria
Social como organismo publico descentralizado de la Administracion Publica del
Distrito Federal.
http://www.sideso.cdmx.gob.mx/documentos/legislacion/reglamento_de la_ley

_de_la_procuraduria_social_del_distrit.pdf
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2. Leyes y reglamentos y reglamentos sobre condominios en la
Ciudad de México que mas afectan en la Administraciéon de

condominios

Hay otras Leyes y reglamentos que también se manejan en la Administracion de
condominios y que son abordadas en los cursos que imparte la Procuraduria Social
para administradores de una forma muy basica y las cuales listo a continuacién y

pueden ser consultadas en la pagina de la PROSOC en la siguiente liga:

http://prosoc.cdmx.gob.mx/dependencia/marco-normativo

Y

Ley de la propiedad en condominio de inmuebles de la Ciudad de México.

Ley de la comisién de derechos humanos de la Ciudad de México

Ley de cultura civica de la Ciudad de México

Ley ambiental de la Ciudad de México

Ley de Asistencia y Prevencién de Violencia Familiar de la Ciudad de México
Ley de desarrollo social de la Ciudad de México

Ley federal del trabajo de la Ciudad de México

Cadigo civil para el Distrito Federal hoy Ciudad de México

v VvV VYV Vv VvV ¥V VY V

Cddigo de procedimientos civiles para el Distrito Federal hoy Ciudad de México
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Capitulo IV Metodologia

La presente investigacion abordara el problema a través de la aplicacion de un
diagnostico administrativo y el desarrollo organizacional en una unidad Habitacional de

la ciudad de México

1. Poblacion

Datos estadisticos

> La informacién de la Encuesta Intercensal 2015 de INEGI refleja que en la
Ciudad de México habia 2 millones 601 mil 323 viviendas, sin embargo no
muestra el numero de viviendas que estan en Unidades Habitacionales, para
identificar el universo de Unidades Habitacionales se consideran los registros
internos de la Procuraduria Social de la Ciudad de México que en 2016 y de
acuerdo al registro de administradores de condominios se contabilizaron mil 628
Unidades Habitacionales con 102 mil 798 viviendas, con una poblacion

aproximada de 349,513 habitantes de la Ciudad de México.

Fuente: Gaceta oficial de la Ciudad de México, 6rgano oficial de la Ciudad de
México, 192 época, 31 de enero de 2018, numero 252, tomo lll, p. 639 (l1l.2
Problema Social Atendido por el Programa Social).

Recuperado de:

http://data.consejeria.cdmx.gob.mx/portal_old/uploads/gacetas/debcb2f97537fafe48

9c¢77c1fdf2b041.pdf
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> De acuerdo al Censo de Poblacion y Vivienda de 2010 del INEGI, en ese afo
existian 2 millones 453 mil 301 viviendas habitadas en la Ciudad de México,
posteriormente la Encuesta Intercensal 2015 de INEGI evidenci6 un incremento
a 2 millones 601 mil 323 viviendas que representd 6 puntos porcentuales. El
numero de Unidades Habitacionales registradas por la Procuraduria Social de
la Ciudad de México en 2010 era de 7 mil 234 con 582 mil 190 viviendas y 2
millones 503 mil 418 residentes. Dado que la ciudad ha crecido en forma vertical,
este ultimo dato de habitantes en condominios y Unidades Habitacionales se ha
incrementado acerca de un tercio de la poblacion total de la Ciudad de México
segun cifras de la Procuraduria Social de la Ciudad de México 2014, en 8,485
condominios y Unidades Habitacionales. Las viviendas se encuentran bajo el
régimen de propiedad en condominio desde los afos 30 del Siglo pasado y, en
su mayoria no han recibido el mantenimiento necesario para garantizar el

acceso a una vivienda digna y adecuada para sus habitantes.

Fuente: Gaceta oficial de la Ciudad de México, 6rgano oficial de la Ciudad de
México, 192 época, 31 de enero de 2017, numero 255, tomo Ill, p. 5
(Problematica)

Recuperado de: http://www.prosoc.cdmx.gob.mx/storage/app/media/uploaded-

files/Ollin_Callan_2018.pdf
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> DELEGACION BENITO JUAREZ

Territorio. La Delegacion Benito Juarez se ubica en el centro geografico de la
Ciudad de México, entre los 19° 24" al Norte, al Sur 19°21' de latitud Norte, al
este 99°08', al oeste 99°12' de longitud oeste, ocupa 26,67 km?, sobre terreno
practicamente plano, a 2,232 metros sobre el nivel del mar. Al norte, colinda con
las delegaciones Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc, cuyos limites se expresan
fisicamente por la Calle 11 de abril y el Viaducto Presidente Miguel Aleman; al
poniente con la delegacion Alvaro Obregén, limitada por el Boulevard Presidente
Adolfo Lopez Mateos (Periférico); al sur con la delegacién Coyoacan mediante
el Circuito Interior Rio Churubusco y la Alvaro Obregén por la Ave. Rio Mixcoac
y la Av. Barranca del Muerto; y al oriente con la delegacion Iztacalco, cuyo limite
estd marcado por la Calzada de Tlalpan, por la Calzada Santa Anita y por la Av.
Presidente Plutarco Elias Calles y con la delegaciéon l|ztapalapa, delimitada
también por la Av. Presidente Plutarco Elias Calles. El territorio esta constituido
por 56 colonias y 3 unidades habitacionales, distribuidas en 2 mil 210 manzanas,
que cuentan en su totalidad con los mejores servicios e infraestructura urbana.

Fuente:

http://www.delegacionbenitojuarez.gob.mx/sites/default/files/transparencia/progra

ma_de_desarrollo_delegacional _2012-2015.pdf
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Caracteristicas generales:

Altitud: 2242 m.s.n.m.

Topografia: Plana con ligeras ondulaciones.

Tipo de terreno: Arcilloso de alta plasticidad y baja resistencia, con un
espesor de 15 metros.

Clima: Templado.

Temperatura anual promedio: 17°C.

Extensidn territorial: 2,663 has.

Centros urbanos (unidades habitacionales): 3.

Area total de la Delegacion: 27 km2.

Superficie: 26.63 km2.

Colonias: 56.

Manzanas: 2,210.

Porcentaje del total del territorio: 1.8% del territorio del D. F. (148,986 has.).
Area total de banquetas construidas: 3612 000.00 m2.

Guarniciones: 730,670.00 metros lineales.

Calles pavimentadas (concreto asfaltico): 12448,000.00 m.

Area total de concreto asfaltico y concreto
hidraulico(banquetas): 15'060,000.00 m?.

Longitud de las avenidas principales y los ejes viales: 89.90 km.

Longitud de calles secundarias: 631.1 km.

Numero de habitantes: 360 mil 478 habitantes.

Edad promedio de habitantes: 33 anos.

Poblacion flotante al dia: 1.5 millones.
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Viviendas: 113 mil 741, de las cuales 72 mil 439 (63.7 por ciento) estan en
edificios de departamentos.

Densidad poblacional: 138.9 habitantes por hectarea (el promedio del DF es
131.6).

Escuelas establecidas: 567.

Empresas y/o comercios: 12 mil 923.

Fuente:
http://www.delegacionbenitojuarez.gob.mx/nuestra-demarcacion/datos-

estadisticos

Se consideraron en un inicio para la prueba piloto una muestra de Condominios de la

Ciudad de México

Se eliminaron los condominios menores a 6 departamentos ya que no es necesario
tener una administraciéon profesional. Este tipo de unidades habitacionales no lo

necesitan.

Se excluyen condominios de oficinas sin zona habitacional ya que ese tipo de
inmuebles tienen un administrador profesional unico o compartido con otros edificios

de las mismas caracteristicas
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2. Muestra

2.1 Aplicacion del estudio

Se aplicaron encuestas en 2 de las 3 Unidades Habitacionales de la Alcaldia Benito
Juarez, debido a su importancia en cuanto a esquema condominal y poblacion que lo
habita.
e CUPA. Centro Urbano Presidente Aleman, proyecto arquitectonico de 1,080
apartamentos desarrollado por el Arg. Mario Pani y construido entre los afos
1947 a 1949 en la Ciudad de México.
e COLONIA DEL LAGO. La colonia Del Lago se localiza en la Alcaldia Benito

Juarez en Ciudad de México (antes Delegaciéon Benito Juarez, Distrito Federal).

2.2 Hipétesis:

Se busca comprobar la siguiente hipotesis planteada en esta tesis: “La administracion
profesional en condominios tiene mayor efectividad en comparacion con el ejercicio de

una administracion empirica.

2.2 Objetivo del estudio:

Describir como la Administracion desempefiada por profesionistas mejora las
condiciones condominales en comparacion a una Administracion realizada de forma
empirica.

Fecha de aplicacion: Julio 2018
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2.4 Disenio muestral:

Se realizaron un total de 241 entrevistas efectivas a condéminos y 18 entrevistas
efectivas a administradores, de las Unidades Habitacionales: C.U.P.A. Centro Urbano
Presidente Aleman. Direccién: Eje 3 Pte. (Av. Coyoacan) 1435, Col del Valle Centro,
Cddigo Postal 03100, C