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Resumen

La Gestién de conjuntos residenciales exige dejar atrds la administracién tradicional enfocada en estrate-
gias y acciones que han sido implementadas por otras organizaciones, hoy en dia se debe enfocar en una
gestiéon mds profesional y gerencial utilizando métodos précticos y herramientas eficientes. Teniendo este
enfoque, las acciones estdn encaminadas a garantizar la armonia en el condominio, optimizar los recursos
para asegurar su viabilidad econémica a largo plazo. Este ensayo explora los retos actuales que enfrentan
las copropiedades y empresas de administracién para mantener la sostenibilidad financiera, invertir en
mantenimiento preventivo y resolver conflictos de convivencia eficientemente. Existen cuatro puntos im-
portantes a considerar: aprovechar las herramientas tecnolégicas, definir el estatuto sobre el uso de bienes
comunes, llevar la transparencia en las cuentas y actuar con asertividad. Todo esto resulta clave para que la
administracién funcione bien y el valor del inmueble se mantenga. El administrador no debe limitarse a
cumplir tareas administrativas rutinarias, sus funciones van mds alld, requiere convertirse en un lider estra-
tégico que impulse una cultura de corresponsabilidad en lo comunitario, social y econémico.

Palabras clave: Propiedad horizontal, gestién gerencial, sostenibilidad financiera, convivencia, tecnologia.
Abstract

Managing residential complexes requires moving beyond traditional administration focused on strategies
and actions implemented by other organizations. Today, the focus must be on more professional and
managerial approaches, utilizing practical methods and efficient tools. With this focus, actions are geared
towards ensuring harmony within the condominium and optimizing resources to guarantee its long-term
economic viability. This essay explores the current challenges faced by co-ownerships and management
companies in maintaining financial sustainability, investing in preventative maintenance, and efficiently
resolving conflicts among residents. Four key points should be considered: leveraging technological tools,
defining bylaws regarding the use of common areas, ensuring transparency in accounting, and acting
assertively. All of these are crucial for effective management and maintaining the property’s value. The
administrator should not limit themselves to routine administrative tasks; their role extends beyond this.
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They must become a strategic leader who fosters a culture of shared responsibility in community, social,
and economic matters.

Keywords: Horizontal property, managerial management, financial sustainability, coexistence, technology.
Introduccién

El llevar la gestién de conjuntos residenciales bajo el régimen de propiedad horizontal ha venido enfren-
tando una transformacién inevitable y no es mds que el proceso de transicién de una administracién em-
pirica e intuitiva hacia un modelo estrictamente profesional y gerencial. Por décadas, la direccién de estas
copropiedades ha dependido de la rutina y de la repeticién de estrategias ajenas; sin embargo, las dindmicas
actuales del mercado inmobiliario y social demuestran que este enfoque es insuficiente porque mantener la
sostenibilidad financiera a largo plazo, proteger el patrimonio fisico mediante un riguroso mantenimiento
preventivo y resolver de forma efectiva las fricciones de la convivencia comunitaria constituyen retos cri-
ticos que ponen en riesgo la supervivencia y rentabilidad de cualquier condominio si no se abordan bajo
métodos cientificos y datos objetivos.

En este sentido, Martinez (2026) sefiala que:

“...el administrador de propiedad horizontal capacitado serd quien de forma gerencial tomard de-

cisiones oportunas y acertadas para garantizar la convivencia, la gestién de recursos econémicos y

patrimoniales y el normal comportamiento de la sociedad que conforma cada uno de los conjuntos

residenciales en donde el profesional ejerza su papel de administrador de propiedad horizontal”.

(Pag. 6).

Ante este panorama, ;conviene preguntarse cémo ir adoptando herramientas estructuradas e implemen-
tar un liderazgo estratégico?, respuestas que se develardn en este extenso resultado de acciones gerenciales
que deben implementarse para la supervivencia de las copropiedades modernas. Considerando ademds el
impacto de pilares clave como: la transformacién tecnoldgica, la delimitacidn clara del estatuto de bienes
comunes, la transparencia radical en las finanzas y la comunicacién asertiva como catalizadores del éxito
administrativo, en concordancia con, considero que Martinez (2026) demuestra que la administracién de
propiedad horizontal hoy es una gerencia ejecutiva y estratégica, no un oficio operativo. Coincido en que
la supervivencia de las copropiedades depende de decisiones oportunas que aseguren la convivencia y pro-
tejan el patrimonio econémico.

Adicionalmente, se argumenta que el administrador actual debe superar el rol de simple ejecutor de
manuales para convertirse en un lider capaz de inspirar una cultura de corresponsabilidad econémica y
social, asegurando de esta manera, tanto una convivencia armoniosa como la constante valorizacién del in-
mueble en el tiempo. Para Solano (2020), “el administrador para administrar copropiedades debe estudiar
las nuevas tendencias administrativas, reconocer el progreso tecnolégico, con una constante evolucién en
el campo de la inteligencia artificial aplicada a multitud de sectores”. (Pdg. 21)

Desarrollo

La administracién de un conjunto residencial, hoy en dia, es la administracién de una pequefia empresa.
Tener la gestién profesional no es un lujo, es una necesidad operativa para asegurar la tranquilidad social,

Panegirico / Volumen I, Numero 1 / Junio - Agosto 2026 / https.//www.revistapanegirico.com 2



S~

PANEGIRICO Desafios y Estrategias en la Administracién...
Revista para el Didlogo Transdisciplinario Lileska Mercedes Pantoja Neda

e Integracion de Saberes

la seguridad financiera y la calidad de vida de todos sus residentes. Y como indica Rojas, L. (2019): “el
administrador debe desarrollar las competencias que lo hagan capaz de balancear lo operativo y financiero
con lo social y comunitario” (Pdg. 78). Los cuatro pilares de la administracién que se mencionaron previa-
mente no trabajan de forma aislada; son un ecosistema que estd interaccionando, en el que la tecnologia
proporciona la infraestructura, la definicién de bienes establece las reglas del juego, la transparencia genera
confianza y la comunicacién conecta a las personas. De inmediato se explicard cémo cada uno actiia como,
de hecho, un auténtico catalizador del éxito administrativo.

Transformacién Tecnolégica: El motor de la eficiencia operativa y la agilidad.

La transformacién digital ya no se trata solo de pasar los papeles a la computadora o de usar hojas de cil-
culo. Va mucho mis alld: significa sumar herramientas que automatizan las tareas repetitivas lo que ayuda a
hacer un uso eficiente de tiempo, juntan toda la informacién en un solo lugar y reducen considerablemen-
te los errores humanos. Como sefialan los investigadores Pdez, Sanabria, Gauthier y Méndez (2022) “ La
transformacién digital en las organizaciones implica la consideracién e integracién de tecnologias digitales
a su modo de funcionamiento y de relacionarse con el entorno”. (Pig. 27).

Cuando actividades como cobrar cuotas, facturar o registrar solicitudes se hacen solas, el administrador
puede usar ese tiempo para lo que de verdad importa: pensar en las decisiones estratégicas y no perderse
en la rutina, considerando que tomar decisiones basado en datos se vuelve mucho mds ficil cuando todo
estd centralizado. Asi, reportes sobre morosidad, mantenimientos pendientes o el presupuesto ejecutado
aparecen en tiempo real. La tecnologia no viene a quitarnos el puesto a los administradores, sino a darnos
un empujén para que hagamos nuestro trabajo lo mejor posible aligerando el trabajo, la digitalizacién nos
devuelve lo que de verdad importa: pensar, dirigir y tomar decisiones con un buen plan. Digitalizarse sig-
nifica dejar de reaccionar a las cosas sobre la marcha y empezar a anticiparnos usando la informacién que
tenemos.

Por dltimo, la accesibilidad mejora mucho cuando las personas que participan pueden entrar a portales
o aplicaciones para revisar expedientes, consultar documentos o avisar sobre incidentes en cualquier mo-
mento, sin importar dénde estén. Al respecto de la Innovacién digital Slotnisky, D. (2016) sostiene que:
“se puede decir que se trata de un proceso por el cual se aprovechan las soluciones digitales para hacer lo
que hacfamos antes, pero de manera mds eficiente gracias al aprovechamiento de los datos, los cuales, ana-
lizados correctamente, devienen en conocimiento”. (Pdg.9)

La delimitacién clara del estatuto de bienes comunes: El marco normativo que previene conflictos y
preserva el patrimonio
Uno de los mayores desgastes en cualquier administracién de conjuntos residenciales es la duda de quién
es responsable de qué. Tener un estatuto claro de los bienes comunes lo soluciona del todo. Se delimitan
manifiestamente los derechos y deberes establecidos donde definitiva y claramente establece el uso, 4mbito
de aplicacién, mantenimiento o limitaciones de los residentes en el uso de los bienes comunes. En este sen-
tido, el articulo 8 de la Ley De Reforma Parcial de la Ley de Propiedad Horizontal de Venezuela establece
lo siguiente:
“Cada propietario podrd servirse de las cosas comunes segtin su destino ordinario y sin perjuicio del
uso legitimo de los demds, salvo que de conformidad con esta Ley se haya atribuido su uso exclusiva-
mente a un determinado apartamento o local o a determinados apartamentos o locales. No podrin
acordarse la divisién de las mismas sino en los casos en que lo autorice la presente Ley ... la Asamblea
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de los copropietarios por el voto de las dos terceras partes de sus miembros, y en este tltimo caso

siempre y cuando se obtengan los permisos de las Autoridades competentes”.

Este articulo en resumen establece la propiedad horizontal basada en el uso equitativo de dreas comu-
nes, la inalienabilidad de estos espacios y la prohibicién de modificaciones sin un consenso del 66.6% y
autorizacién estatal, esta normativa blinda el patrimonio colectivo para garantizar la convivencia arménica
y evitar divisiones arbitrarias.

Se debe tomar en cuenta la prevencién y resolucién de desacuerdos, cuando existen reglas claras y ob-
jetivas, desaparece cualquier duda y es mds ficil solucionar los desacuerdos que causan conflictos entre las
partes. En este sentido el Chaker (2018) considera que: “el conflicto es un proceso natural y necesario en
toda sociedad, pudiendo ser un factor positivo que, gestionado adecuadamente, lleve a los cambios trans-
formativos que toda sociedad requiere, fortaleciendo a la vez las relaciones entre las partes y construyendo
sociedades mds inclusivas y cohesionadas”. (Pdg. 9)

No se puede pasar desapercibido el Cuidado del valor, esto converge en una planificacién clara y deta-
llada sobre mantenimientos preventivos tanto de equipos como de infraestructura y un uso adecuado de
los bienes comunes evita el deterioro acelerado y la pérdida de la inversién colectiva a largo plazo. Ramirez
(2017) destaca que “el mantenimiento es ademds de importante, trascendental cuando de conservar los
bienes de todos se trata. Un mantenimiento tan importante como el de fachadas consiste mucho mds que
en limpiar, renovar y/o reparar el color, las paredes, los terminados, porque lo que afecta, es la estructura y
por lo tanto su valor”. (Pig. 152).

La transparencia radical en las finanzas. El pilar que construye legitimidad y confianza absoluta.

La transparencia radical apunta a permitir el acceso y la informacién financiera; no solo esto, sino que esta
informacién no solamente sea accesible, sea comprensible, auditable o requerir que se brinde informacién
determinada proactivamente. No se trata Unicamente de mostrar un balance a fin de ano, sino de mostrar
periédicamente la historia de cada recurso y cudles son sus origenes y a qué gastos fueron destinados. Res-
pecto a la transparencia en las finanzas Leén, E (2024, p.3) considera que:

...una contabilidad transparente y precisa es fundamental para el éxito y la sostenibilidad de las pro-

piedades horizontales en la regién y es un espacio en crecimiento en toda la regién que a su vez se

internacionaliza y coopera entre naciones, por lo cual es fundamental trabajar en la estandarizacién

de la informacién financiera para este sector de la economia de nuestros paises y la region.

Dentro de este orden de ideas, la rendicién de cuentas debe ser proactiva: Lo mds recomendable es
publicar mensualmente el estado de situacidn, presupuesto comparativo (de lo previsto a lo ejecutado) y
justificantes de gasto. Desde esta perspectiva Obando (2024) considera que: “El presupuesto debe cumplir
el proceso en sus fases de planeacion, ejecucién, informe y evaluacién (PEIE) que permitan estabilizar y
generar los mejores resultados, mediante el control eficiente administrativo para satisfaccién y beneficio de
los actores participantes en este tipo de organizaciones”. (Pdg.12). Al respecto considero que la rendicién
mensual de cuentas fortalece la confianza de las organizaciones. Al mostrar los gastos y comparar lo planea-
do con lo real, se logra un manejo claro y honesto de los recursos. Cabe considerar por otra parte la baja
morosidad, es uno de los componentes importantes cuando los miembros de los grupos comunitarios o de
la organizacién pueden ver, pueden percibir la inversién de su dinero y que es compatible con el beneficio
colectivo, la disposicién a pagar aumenta notablemente. En lo esencial se quiere la prevencién de malas
précticas, es por eso que la fiscalizacidn abierta serd un elemento disuasorio natural para las malas précticas
o la no transparencia.
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Comunicacién Asertiva. El puente que conecta la gestién con las personas.

De poco sirve tener la mejor tecnologia, reglas perfectas y cuentas claras si la gestién no logra comunicar.
La comunicacién asertiva se basa en transmitir de forma clara, oportuna, empdtica y bidireccional. Para
Castellanos (2023), “la asertividad en la comunicacién es uno de los pilares fundamentales e irremplazables
para el establecimiento y mantenimiento de relaciones interpersonales adecuadas™. (Pig. 1).

Se observa entonces que existe una gestién de expectativas, hay que mencionar que avisar a la comu-
nidad con suficiente antelacién de los mantenimientos, cambios normativos, decisiones financieras, asi
como, las decisiones que se toman en asambleas de propietarios permite evitar sorpresas y resistencias por
parte de los propietarios y residentes. Con respecto a este punto, Dominguez y Pérez mencionan que:
“El administrador comunicara por escrito a todos los propietarios el resultado de la votacidn, asentard los
correspondientes acuerdos en el libro de acuerdos de los propietarios y conservard los comprobantes de las
consultas dirigidas y de las respuestas recibidas” (Pdg. 821). En este sentido, considero que la comunicacién
formal y oportuna transforma la gestién de expectativas dentro de la comunidad debido a que al notificar
con tiempo los cambios y respaldar los acuerdos por escrito elimina las sospechas de arbitrariedad.

En este mismo orden de ideas, los canales estructurados cumplen una funcién de importancia al esta-
blecer una buena estrategia de comunicacién a través de canales formales de comunicacién (evitando la
contaminacién de los canales informales), lo que asegura al mismo tiempo que las dudas, inquietudes, sean
escuchadas y respondidas a tiempo. En la opinién de Rios, Pdez y Barbos (2020), consideran que: “Para el
desarrollo de una estrategia de comunicacién, es fundamental establecer unas pautas que especifiquen un
claro diseno y ejecucién de las acciones que permitan alcanzar las metas establecidas”. (Pdg.23). Cuando se
reflexiona acerca de esta idea, considero que la centralizacién de la comunicacién en los canales adecuados
constituye la piedra angular de una gestién administrativa transparente, cuando se comunican y aplican las
normas claramente se asegura que la informacién sea veraz, esté disponible a tiempo para que la comunidad
se mantenga al tanto de las actividades de mantenimientos que se realizan dentro del conjunto residencial.

Conviene resaltar en este apartado la cultura de colaboracién, donde se trata de convertir una relacién
exclusivamente funcional en una comunidad alineada hacia los objetivos comunes minimizando el desgas-
te emocional de la gestién. Teniendo en cuenta a Ruiz (2023), “La bisqueda de una convivencia éptima
implica un compromiso constante por parte del administrador y de los residentes. La promocién de activi-
dades comunitarias, el fomento de la empatia y la promulgacién de normativas claras son elementos clave
en esta empresa’ (Pdg. 2) . La colaboracién efectiva entre las partes es clave para evolucionar de la simple
cohabitacién a una dindmica de alto rendimiento, donde la diversidad de enfoques impulse la complemen-
tariedad y el enriquecimiento mutuo.

Como mencionan Rojas, Fuenmayor y Cortés en su tesis (2020), muchos de los problemas que hemos
mencionado en este ensayo: “pueden estar asociadas a las dificultades en los canales de comunicacién entre
actores internos y externos del conjunto, ausencia de herramientas tecnoldgicas para garantizar la eficien-
cia, transparencia y responsabilidad en los procesos administrativos y financieros y la carencia de un sistema
de gestidn de la calidad o manual de procesos con todos sus derivados, para edificaciones que son sometidas
a régimen de propiedad horizontal”. (Pdg.11). A continuacién, la Figura N° 1 de Los Cuatro Pilares del
Exito Administrativo, ilustra visualmente las bases fundamentales que sostienen una gestién eficiente de la
administracién de conjuntos residenciales facilitando la comprensién de su aplicacién practica.
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Figura 1
Los Cuatro Pilares del Exito Administrativo
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Fuente: Generada por IA. 2026
Conclusiones

La gestién de conjuntos residenciales ha pasado a considerarse una disciplina gerencial que no puede
seguir ejecutdndose de manera improvisada. La propia sostenibilidad de toda propiedad horizontal depen-
de, entre otros factores, de la gestién de presupuestos equilibrados, de una cultura de la transparencia que
elimine la desconfianza de la comunidad y que reduzca la morosidad, asi como, de la sustitucién del mante-
nimiento correctivo por planes de mantenimiento estructurados, lo que resulta ser una decisién econémica
prioritaria para asegurar el patrimonio de los copropietarios en el largo plazo.

Toda esta visién estd sustentada en tres pilares: el establecimiento de presupuestos equilibrados, la ra-
dical transparencia que persigue la morosidad, y el mantenimiento preventivo sustentado por el hecho de
atraer el valor a largo plazo.

La digitalizacién de los procesos operativos y la factibilidad de las habilidades blandas aplicadas a la me-
diacién de conflictos resultan ser las mejores herramientas del administrador moderno. La automatizacién
de los procesos no sustituye el factor humano; libera tiempo de manera operativa para que el administra-
dor pueda desempenarse como un lider estratégico, facilita el flujo de trabajo y potencia asi un liderazgo
estratégico en la resolucién de conflictos. En definitiva, solo la implementacién arménica de la eficacia
técnica, la solidez financiera y la cohesién comunitaria permitird transformar al condominio en un espacio
residencial seguro, sostenible y arménico para el desarrollo humano. La gestién moderna de un conjunto
residencial debe basarse en un estilo de enfoque con caracteristicas gerenciales; se debe evitar la improvisa-
cién hasta garantizar la sostenibilidad del patrimonio inmobiliario.

Como gerente enfocada en la gobernanza de comunidades, entiendo que la verdadera evolucién de
nuestro oficio no radica en reemplazar el contacto humano por algoritmos, sino en emplear la tecnologia
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como un canalizador de eficiencia que libere espacio para escuchar, mediar e integrar. Cuando logramos
automatizar la rutina contable y operativa, ganamos el tiempo necesario para ejercer una conduccién estra-
tégica centrada en la convivencia, donde el equilibrio financiero e inmobiliario deja de ser fruto del azar y
se convierte en el resultado directo de una planificacién rigurosa. En tltima instancia, concebir la propie-
dad horizontal como un ecosistema habitacional arménico y dindmico exige equilibrar la precision técnica
con la empatia social, elevando nuestra labor profesional hacia la consolidacién de un entorno seguro que
proteja e incremente la calidad de vida y el valor patrimonial de cada residente.

Finalmente, el Gnico objetivo perseguido es transformar el condominio, la microciudad segura y armo-
niosa, la gestién profesional que potencie la calidad de vida de los habitantes; esta visién integral juega a
favor de la viabilidad y valorizacién del patrimonio y convierte la administracién en una disciplina de alto
impacto.
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