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Resumen 

La presente investigación denominada “El enfoque por competencias como una 

herramienta en la elaboración del perfil de administrador de edificios y condominios en Lima 

Metropolitana, 2020” busca dar respuesta a interrogantes referidas a cuál es el perfil del 

administrador de edificios y condominios, sus funciones, conocimientos, competencias y 

comportamiento. 

El desarrollo de la presente tesis parte de la ausencia del perfil del puesto del 

administrador de edificios y condominios definiéndose como una investigación cualitativa, 

según tipo de conocimiento descriptiva, por su lógica inductivo-deductiva, por su sentido 

social es etnográfica, por su propósito es aplicada y por su alcance es exploratoria; buscando 

a través de los instrumentos de recolección de datos como  cuestionario, taller grupal, grupo 

focal, entrevista semiestructurada y método Delphi o panel de experto, definir  interrogantes 

como: ¿cuál debe ser el perfil por competencias del administrador de edificios y condominios 

que desarrolla sus actividades en la ciudad de Lima?, ¿cuáles son las competencias con las 

que debe cumplir el administrador de edificios y condominios para el adecuado desempeño 

de sus labores?, ?, ¿cuáles es el comportamiento con el que debe cumplir el administrador de 

edificios y condominios para el adecuado desempeño de sus labores?, ¿cuáles son las 

funciones del administrador de edificios y condominios? y ¿con que conocimientos debe 

contar el administrador edificios y condominios para el eficiente desempeño de su labor? 

En la presente investigación se alcanza a definir la relación que existe entre las 

funciones, conocimientos, competencias y comportamientos con la realidad laboral del 

administrador de edificio y condominios. Para la aplicación del perfil de puesto por 

competencias propuesto y en caso de buscar adecuarlo a una organización en particular, se 

brindan alcances de ruta que debe tomar para llevarlo a cabo. 
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El perfil de puesto propuesto en la presente tesis es de carácter general como un 

instrumento de gestión que permita conocer las labores, conocimientos, competencias y 

comportamiento del administrador de edificios y condominios para realizar sus labores de 

forma exitosa. 

  



12 

 

Abstract 

The present investigation called "The approach by competences as a tool in the 

elaboration of the profile of administrator of buildings and condominiums in Metropolitan 

Lima, 2020" seeks to answer questions regarding what is the profile of the administrator of 

buildings and condominiums, their functions, knowledge, skills and behavior. 

The development of this thesis is based on the absence of the profile of the building 

and condominium administrator position, defining itself as a mixed investigation, according 

to the type of descriptive knowledge, due to its inductive-deductive logic, due to its social 

sense it is ethnographic, due to its purpose it is applied and because of its scope it is 

exploratory; Looking through data collection instruments such as questionnaire, group 

workshop, focus group, semi-structured interview, participant observation and Delphi method 

or expert panel, define questions such as: what should be the competency profile of the 

building and condominium manager that carries out its activities in the city of Lima? What 

are the competencies and behavior with which the building and condominium manager must 

comply for the proper performance of their work? What are the functions of the building and 

condominium manager? And what knowledge should the building and condominium 

administrator have for the efficient performance of his work? 

In this research it is possible to define the relationship that exists between the 

functions, knowledge, skills and behaviors with the labor reality of the building and 

condominium manager. For the application of the proposed job profile by competencies and 

in the event of seeking to adapt it to a particular organization, scopes of the route that must be 

taken to carry it out are provided. 

The position profile proposed in this thesis is of a general nature as a management 

instrument that allows knowing the tasks, knowledge, skills and behavior of the building and 

condominium administrator to carry out their tasks successfully.  
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Capítulo I: Introducción 

El crecimiento poblacional acompañado del desarrollo de centros comerciales, edificios 

y condóminos multifamiliares cada vez más amplios y complejos, principalmente en 

metrópolis como la ciudad de Lima capital de Perú, demandan la necesidad de cubrir puestos 

de trabajo relacionados a la administración de propiedades, que vayan acorde las necesidades 

de los residentes de bienes inmuebles, en lo concerniente a estándares de calidad y 

desempeño de las labores del administrador(a) de edificios y condominios que vayan acorde a 

las necesidades y legislación vigente. 

En ese contexto, el administrador(a) de edificios y condominios de acuerdo a la Ley 

de Propiedad Horizontal, es el encargado entre otras cosas, de velar por el adecuado 

funcionamiento y estado de conservación de las áreas compartidas del edificio como son los 

pasillos, área recreativa, zona de parrillas, gimnasio, etc., haciendo las veces de un facilitador, 

gestor o mediador entre los residentes de un edificio, aportando sus conocimientos para el 

bienestar en general de la copropiedad, gestionando los recursos humanos, la parte contable y 

financiera, así como aspectos técnicos como mantenimiento de bombas de agua, servicio de 

limpieza, vigilancia, conserjería y otros.  Por consiguiente, para llevar a cabo una adecuada 

administración se requieren conocimientos contables, financieros, directivos y del rubro en 

particular.   

Asimismo, resulta necesario que el administrador de edificios y condominios, como 

encargado de velar por el adecuado funcionamiento y conservación de bienes y servicios 

comunes de acuerdo al régimen de propiedad exclusiva y propiedad común en toda unidad 

inmobiliaria superpuesta en plano vertical (SUNARP, 2019), tenga desarrollados 

conocimientos, habilidades y destrezas que aseguren un adecuado desempeño. 

Sin embargo, no solo es necesario saber que el administrador de edificios y 

condominios debe contar con los conocimientos, habilidades y destrezas que lo doten de 
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conocimiento para desarrollar sus labores; sino conocer su perfil profesional con una 

perspectiva que nos permita identificar que este cuente con los conocimientos y habilidades 

para responder satisfactoriamente en el ejercicio de sus labores a las cuales denominaremos 

competencias, las mismas que brindan mayor seguridad para determinar la actuación de una 

persona en el desempeño de su labor. Por ello, también es necesario que al momento de 

identificar las competencias, se tenga conocimiento del nivel en que deben estar desarrolladas 

de acuerdo a lo descrito por Alles (2017b), de tal forma que el perfil basado en competencias 

permitirá conocer si el ocupante del puesto se encuentra dotado de conocimientos, 

experiencias, habilidades y características personales relevantes para el adecuado desempeño 

del puesto. 

Por esto, la presente investigación lo que busca es aportar al perfil del administrador 

de edificios y condominios un enfoque por competencias, con las que debe contar para 

asegurar el éxito en su labor, lo cual guarda relación con lo señalado por Sanabria et al., 

(2019) cuando precisa que las competencias constituyen una combinación dinámica de 

conocimiento, comprensión, capacidades y para identificarlas se deben tomar en cuenta 

aquellas que guardan relación con el desempeño del puesto. 

1.1.Planteamiento del Problema 

1.1.1. Descripción del problema 

En Perú de acuerdo al Reglamento de La Ley No 27157 de regularización de 

edificaciones, del procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades 

inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común (2000), se detalla que la 

designación del administrador de edificios y condominios será efectuada por la Junta de 

Propietarios y puede recaer en el presidente de la junta de propietarios, cualquiera de los 

poseedores de las secciones de propiedad exclusiva y propiedad común o cualquier persona 

natural o jurídica contratada para el desempeño de la función.  
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Por otro lado, respecto a las funciones descritas en la referida ley, no se tomó en 

cuenta el perfil que engloban los conocimientos, habilidades, destrezas y actitudes del 

administrador de edificios y condominios que lo cualifican para el adecuado y eficiente 

desempeño de su labor. Este hecho resulta de gran importancia como lo señala Forero (2020), 

al referirse al administrador de edificios y condominios, como un profesional que debe 

actualizarse constantemente y debe contar con conocimientos, habilidades, destrezas y 

experiencia comprobada. También señaló que debe ser un experto en normas urbanísticas 

debido a que es el responsable de ejecutar las decisiones de la junta de propietarios, en lo 

laboral, civil, comercial y contable. 

Sin embargo, en realidad ocurre que para que una persona desarrolle sus actividades 

como administrador de edificios y condominios aún no está muy bien definida la 

obligatoriedad de certificarse como agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda, 

Construcción y Saneamiento como lo señala ley No 29080 - ley de creación del registro del 

agente inmobiliario del ministerio de vivienda, construcción y saneamiento (2007), al referir 

dentro de las operaciones inmobiliarias de intermediación de la administración. Para tal 

efecto, el requisito principal es haber aprobado el curso de agente inmobiliario y cuya 

certificación, apenas incluye algunos temas del rubro de la administración de edificios y 

condominios, dejando entrever que existe una gran brecha por definir entre la necesidad real 

del servicio de administración de edificios y condominios y las competencias mínimas con 

las que debe contar el administrador de edificios y condominios para efectuar sus labores con 

éxito. 

Esta problemática fue evidenciada por el Congreso de la República del Perú (2016) a 

través del Proyecto de Ley N°114/2016-CR que buscaba regular la administración 

inmobiliaria en el Perú, definiendo al administrador inmobiliario con capacidad y 

conocimientos en administración de inmuebles debidamente registrado como agente 
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inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, teniendo como 

función principal la representación de personería jurídica de la junta de propietarios en lo 

operativo, contable y legal. Además, en dicho proyecto de ley el Congreso de la Republica 

refiere que el agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda Construcción y Saneamiento 

brinda servicios de gestión y mantenimiento de bienes inmuebles en nombre de los 

propietarios. Sin embargo, a pesar de que este proyecto de ley no prosperó por no encontrarse 

actualmente vigente en la legislación peruana, devela vacíos en la normativa que lo regula. 

Por ello, la presente investigación está basada en la elaboración del perfil del 

administrador de edificios y condominios considerando las necesidades de conocimientos, 

experiencias y capacidades con las que debe contar un(a) administrador(a) de edificios y 

condominios para realizar con éxito su labor.  

1.2. Preguntas de investigación  

¿Cuál debe ser el perfil por competencias del administrador de edificios y 

condominios que desarrolla sus actividades en la ciudad de Lima?  

¿Cuáles son las competencias con las que debe cumplir el administrador de edificios y 

condominios para el adecuado desempeño de sus labores? 

¿Cuáles es el comportamiento con que debe cumplir el administrador de edificios y 

condominios para el adecuado desempeño de sus labores?  

¿Cuáles son las funciones del administrador de edificios y condominios?   

¿Con que conocimientos debe contar administrador edificios y condominios para el 

eficiente desempeño de su labor? 

1.3. Objetivos de la investigación 

1.3.1 Objetivo principal 

Proponer el perfil por competencias para el administrador de edificios y condominios 

que desarrolla sus actividades en la ciudad de Lima.  
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1.3.2 Objetivos específicos 

Identificar las competencias con que debe contar el administrador de edificios y 

condominios para el adecuado desempeño de sus labores.  

Identificar el comportamiento con que debe contar el administrador de edificios y 

condominios para el adecuado desempeño de sus labores.  

Definir las funciones del administrador de edificios y condominios.  

Definir con qué conocimientos debe contar administrador edificios y condominios 

para el eficiente desempeño de su labor. 

1.4.Contexto de la investigación 

Debido a que hasta el momento no existe de manera formal el perfil del administrador 

de edificios y condominios en el que se detalle de forma explícita los conocimientos, 

habilidades y destrezas que debe poseer para desempeñarse adecuadamente el ejercicio de su 

labor; trae como consecuencia que aquellas personas naturales o jurídicas que demandan de 

sus servicios, contraten en diversas ocasiones el servicio de personas que no satisfacen las 

principales necesidades en función a las funciones con las que debe cumplir el administrador 

de edificios de manera eficiente por ley. Por ello, surge la necesidad de conocer cuáles son 

los conocimientos, competencias y comportamiento que debe tener este profesional a fin de 

poner identificar los atributos profesionales que debe tener para el desempeño exitoso de sus 

labores.  

1.5. Enfoque, tipo y diseño de investigación, población, muestra, instrumentos y 

categorías 

1.5.1. Enfoque de investigación 

El enfoque de la presente investigación, hace referencia a Hernández y Mendoza 

(2018), que responde al paradigma cualitativo, como una ruta que ayuda a comprender los 

estudios desde la perspectiva de los participantes o en el contexto en que se realiza. 
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Profundiza en puntos de vista, interpretaciones y significados en cualquier profesión 

como la implementación de nuevos programas o acciones que involucran a toda la 

organización. En la investigación cualitativa no debe emplearse términos rígidos y la 

definición debe ser tentativa porque se encuentra sujeta a los puntos de vista de los 

participantes.  

1.5.2. Tipo de Investigación  

Según su nivel de conocimiento la presente investigación es descriptiva debido a que 

la finalidad es brindar características de acuerdo con los objetivos de la investigación y de 

acuerdo con la realidad bajo estudio. Su fin es establecer datos que permitan mostrar de la 

forma más clara posible el estudio en cuestión, tomando en cuenta los grupos de interés de 

acuerdo con la profundidad de la investigación. 

Por su lógica la investigación es de tipo inductivo-deductivo debido a que según 

Rodríguez y Pérez (2017), la inducción y la deducción se complementan cuando la 

investigación inicia desde lo general, traduciendo las ideas generales en varias conclusiones 

lógicas mediante el proceso de dialéctica;  según Sampieri et al. (2006), por su dimensión 

temporal es de tipo transversal debido a que los datos de variables de la investigación se 

recolectan en un momento determinado con el propósito de analizar, describir sus variables 

en la forma en que estas interactúan en un momento dado, como una fotografía del momento. 

Para el desarrollo de la investigación se aplicaron las técnicas de la entrevista y 

grupos focales, con la finalidad de obtener información respecto de los fenómenos sociales de 

manera apropiada, como refiere Sampieri et al. (2006, p. 585) al señalar que “en la 

indagación cualitativa los investigadores deben construir formas inclusivas para descubrir las 

visiones múltiples de los participantes y adoptar papeles más personales e interactivos”, 

tomando en cuenta que la entrevista cualitativa es un método de recolección de datos más 

íntimo, flexible y abierto y los grupos focales generan un ambiente relajado e informal.  
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Según su propósito es de tipo aplicada por el empleo de conocimientos adquiridos 

basado en la investigación, brindando un resultado consistente de conocer la realidad, busca 

resolver problemas de la vida cotidiana y controlar situaciones prácticas, buscando dar 

respuesta a la compleja y demandante realidad social (Cordero, 2009). Por su alcance 

tomando como referencia a Hernández & Mendoza (2018) es de tipo exploratoria debido a 

que este tipo de investigación se centra en analizar aspectos concretos de la realidad poco 

estudiados. 

1.5.3. Diseño de Investigación 

De acuerdo a Sampieri et al. (2006), dentro de la teoría fundamentada encontramos el 

diseño sistemático de codificación axial, el cual se aplica en función a que el investigador 

selecciona la categoría que considera más relevante y la posiciona en el centro de la 

investigación y en medio de las demás categorías. La codificación axial parte del análisis 

donde el investigador agrupa todos los datos identificados y separados por el investigador en 

la codificación abierta para crear conexiones entre las categorías y temas, como se muestra en 

la Figura 1 ejemplificada con entrevistas: 
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Figura 1 

Diseño de investigación sistemático de codificación axial 

  

Nota. La línea punteada refiere que la influencia puede darse o no. Adaptado de “Metodología de la 

Investigación”, Cuarta Edición, Sampieri et al. 2006, p. 774, México. 

1.5.4. Población y muestra 

De acuerdo a Huaire (2017), el investigador al momento de iniciar su trabajo debe 

determinar el sujeto de análisis de la investigación, para ello se debe definir los criterios de 

inclusión y exclusión de los participantes, como seleccionarlos y cuantos integraran la unidad 

de análisis. El muestreo es no probabilístico debido a que no todos los participantes tienen las 

mismas probabilidades de ser parte del estudio y el investigador decide quienes pueden ser 

parte del estudio.  Por tal motivo, la población fue identificada mediante muestreo no 
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probabilístico intencional, tomando como referencia a Otzen y Manterola (2017), quienes 

señalan que esta técnica de investigación es mayoritariamente utilizada en los casos que la 

población es variable y por consiguiente la muestra no es muy amplia. A su vez, Rodríguez y 

Burneo (2017), señalan que la obtención de muestras intencionales buscan que los 

informantes representen los criterios de calificación esperados conforme a los criterios del 

investigador, siendo incluidos por cumplir con esta calificación y excluidos por no reunir las 

características convenientes para la investigación. En ese sentido, el número de unidades de 

análisis o personas abordadas como fuente de información fueron catorce personas, que se 

desempeñan en el rubro de la administración de edificios con al menos dos años de 

experiencia.  

1.5.5. Instrumentos  

Los instrumentos de recolección de datos utilizados para la presente investigación 

fueron, cuestionario, taller grupal, grupo focal, entrevista semiestructurada y método Delphi o 

panel de experto. 

El cuestionario de acuerdo a lo señalado por García et al. (2006), debe recabar toda la 

información respecto a las variables consideradas de interés, tomando conocimiento previo de 

qué tipo de personas será dirigida tomando en cuenta sus características. Asimismo, el 

cuestionario debe construirse siguiendo criterios de validez y fiabilidad. Como criterio de 

fiabilidad se identificó en Aguilar (2010), que entre los métodos de análisis de puestos 

describe que el cuestionario debe constar con preguntas que expliquen las características del 

puesto que ocupan. 

El taller grupal tiene gran utilidad en procesos de análisis de carácter social, para 

identificar oportunidades y similares de modo tal que ayuda a intervenir en una realidad y 

profundizar en ella, dando la oportunidad de crear conocimientos y teorías al respecto, muy 

utilizados en la investigación cualitativa (Mata, 2020); asimismo, Ballesteros et al. (2014), 
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señala que el taller grupal es una técnica que dinamiza la creatividad y que ayuda a 

sistematizar los resultados, para ellos los participantes deben saber en todo momento el tema 

del debate, debiendo estar comprometidos con los efectos producto de las decisiones; en ese 

orden de ideas Onwuegbuzie et al. (2011), señala que los grupos focales son una forma 

tradicional de obtener datos de varios individuos de forma simultánea, a su vez señala que los 

investigadores en ciencias sociales en especial los cualitativos confían en el empleo de esta 

técnica como instrumento de recolección de datos debido a que los grupos fomentan la 

participación, logrando obtener ideas, opiniones y percepciones que favorecen al objetivo de 

la investigación.  

Por otra parte, de acuerdo a Escobar y Bonilla (2009) y Díaz et al. (2013), la 

entrevista semiestructurada es una técnica de recolección de datos que parten de preguntas 

previamente planteadas con características abiertas, que pueden ser aplicadas por los 

entrevistados. Su ventaja radica en la facilidad para adaptarse al interlocutor, permitiendo 

aclarar términos ambiguos y evitar formalismos innecesarios para la investigación. 

De acuerdo a Valdés y Marín (2013), el método Delphi o panel de expertos sirve para 

recopilar juicios de expertos y a través de la estadística construir una opinión general del 

grupo, permitiendo en el proceso reunir las apreciaciones individuales y posteriormente 

convertirlas en un juicio de opinión colectiva. 

1.6. Justificación de la investigación 

La presente investigación se lleva a cabo en la ciudad de Lima, cuya ciudad que según 

señala Vega (2009), debido a la declinación de actos terroristas como los ocurridos entre los 

años 1992 y 1995 producto del auge en las inversiones inmobiliarias en la ciudad, se 

plantearon nuevas preguntas tratando de comprender los cambios en la zona urbana, situando 

a Lima dentro de las propuestas de modelo urbano como ciudad metrópolis en América 

Latina. 
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Un dato importante respecto al estado situacional de la vivienda multifamiliar en esta 

ciudad, es la que brinda la Asociación de Desarrolladores Inmobiliarios (2019), cuando 

señala que más del 60% de limeños entre los sectores A, B, C no son dueños de una vivienda, 

ya que en la mayoría de los casos viven en casa de algún familiar o vivienda alquilada. Es por 

esta razón que el 65% de limeños tendría interés en adquirir un departamento en años 

próximos buscando habitarlo o alquilarlo, según un estudio de opinión para la inmobiliaria 

Illucione. 

En este ámbito, el Reglamento de la ley No 27157 de regularización de edificaciones, 

del procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de 

propiedad exclusiva y de propiedad común (2000), establece procedimientos para la 

coexistencia de bienes de propiedad exclusiva y de propiedad común desde galerías 

comerciales, casas, quintas y departamentos en edificios, señalando que el administrador de 

edificios y condominios es designado por la Junta de Propietarios y dicha responsabilidad 

puede recaer en el presidente o algún poseedor de la propiedad ya sea o no propietario, 

pudiendo ser este alguna persona natural o jurídica especialmente contratada para ejercer la 

función. Y respecto sus funciones señala que es el encargado de velar por el adecuado 

funcionamiento y mantenimiento de las áreas y zonas comunes. Adicionalmente, la Ley Nº 

29080 - Ley de la creación del registro del agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda 

Construcción y Saneamiento (2007), faculta al agente inmobiliario para ejercer labores de 

administración de bienes inmuebles. Ambos instrumentos normativos no precisan entre sus 

líneas los conocimientos, habilidades, experiencia y competencias que debe poseer el 

administrador de edificios y condominios para el desempeño de su labor, lo cual resta 

contribución a su formalización y especialización por no contar con un perfil definido en el 

mercado laboral peruano. 
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En la actualidad y en el contexto de la pandemia originada por el coronavirus [covid-

19], las familias en el Perú tienen una mayor necesidad de contar con viviendas cuyos 

espacios sean más amplios y al aire libre como terrazas, zonas recreativas, gimnasios y 

espacio en general orientados al teletrabajo. A su vez, tienen la necesidad de adecuar las 

edificaciones multifamiliares al contexto de la pandemia incluyendo casilleros para recibir 

productos y protección personal para el conserje del edificio (Tineo, 2020). Este hecho 

genera un gran reto para el administrador de edificios y condominios, tomando en cuenta que 

los residentes del edificio o condominio ya no solo utilizan la edificación como vivienda, sino 

para desarrollar actividades laborales bajo la modalidad del teletrabajo siendo necesario por 

ello, conocer más a detalle el perfil del puesto de administrador de edificios y condominios, 

para que desarrolle sus labores de la mejor forma posible. 

Por ello, desde la perspectiva, teórica y práctica, la presente investigación tiene como 

propósito que mediante la elaboración de un perfil por competencias, se brinde un aporte 

sustancial al rubro de la gestión inmobiliaria, con una herramienta de trabajo que permita 

identificar el perfil laboral por competencias que debe poseer el administrador de edificios y 

condominios para desarrollarse adecuadamente en esta especialidad; tomando en 

consideración que la normativa legal vigente no ha profundizado en este tema y no se tiene 

conocimiento de otro aporte similar. 

Desde la perspectiva metodológica, la presente investigación es una adaptación del 

método de gestión por competencias que de acuerdo a Alles (2017b), en su libro “diccionario 

de competencias la trilogía: las sesenta competencias más utilizadas” parte de la misión, 

visión y estrategia de la organización para la definición de competencias, por consiguiente la 

presente investigación no parte de la estrategia de alguna organización en particular sino de la 

profesión del administrador de edificios y condominios en su campo de acción, la cual 

actualmente se encuentra normada por el Reglamento de la ley No 27157 de regularización de 
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edificaciones, del procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades 

inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común (2000), en la cual se detalla de 

manera general sus funciones y atribuciones. 

Desde la perspectiva practica la presente investigación se llevó a cabo con la finalidad 

de diseñar una herramienta para aquellos encargados de la gestión de recursos humanos, 

brókeres inmobiliarios, presidentes de condominios y propietarios y administradores de 

edificios y condominios que tengan la necesidad de contar con una herramienta de selección 

o gestión que les permita conocer más a detalle la profesión del administrador de edificios y 

condominios, desde sus labores, conocimientos y competencias necesarias para el desempeño 

exitoso en su puesto de trabajo. 

1.7.Estructura general del informe 

El trabajo se desarrolla mediante la sección de introducción y tres capítulos: 

Capítulo I: La introducción proporciona una perspectiva respecto a la totalidad del 

trabajo de investigación, brindado al lector una ruta de lo que está por desvelarse en los 

párrafos siguientes.  

Capítulo II: Se describe en la sección marco teórico los antecedentes nacionales e 

internacionales, así como la base teórica compuesta por la definición, formación, evolución y 

labores de administrador de edificios y condominios. Así como también, información sobre 

las competencias laborales desde su origen, definición, clasificación, situación actual, 

factores intervinientes y las competencias en el sector servicio. Además, se brinda 

información metodológica desde el concepto de perfil de puesto, pasos a seguir para 

definirlo. Finalmente, se definen los términos que se emplearan. 

Capitulo III: En el diagnóstico y trabajo de campo se describe el contexto en que se 

realiza, las variables empleadas, técnicas a utilizar, fuentes para la aplicación de instrumentos 
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y técnicas, metodología que se aplicarán, así como el procedimiento para recolección de 

datos, plan de análisis, población y muestra. 

Capitulo IV: Se muestra el resultados producto del análisis y la aplicación de los 

instrumentos, técnicas y herramientas de recolección de datos, desarrollando la metodología 

de gestión por competencias, definiendo el perfil del administrador de edificios y 

condominios desde sus funciones, conocimientos y competencias con las que debe contar 

para el adecuado desempeño de su labor. También se procede a generar el desarrollo de la 

discusión respecto al perfil propuesto, en contraste con la realidad social en la ciudad de Lima 

Metropolitana. 
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Capítulo II: Marco Teórico, Conceptual y Referencial 

2.1. Antecedentes 

De acuerdo con el estado del arte respecto a los antecedentes internacionales y 

nacionales que guardan relación con la presente investigación, tenemos: 

2.1.1. Antecedentes Internacionales 

De acuerdo a Chamorro et al. (2019), en el artículo de investigación denominado 

“Procesos de gestión : los edificios sostenibles frente a los edificios tradicionales” señala que 

para la ejecución del mantenimiento de un edificio se requiere diversas actividades o 

procesos de gestión enfocados en hacer más productivo, competitivo y responsable con el 

medio ambiente al edificio, como el aprovechar la luz solar, fachadas vegetales, reutilizar el 

agua de la lluvia para fines sanitarios o sistemas de ventilación natural. La investigación dio 

como resultado que para la gestión de edificios sostenibles es necesario aplicar 

mantenimientos correctivos y preventivos, tiempos estipulados y estimados de protección del 

medio ambiental a través de equipos mecánicos, aire acondicionado, servicio de jardinería, 

redes y sistemas eléctricos; lo que favorece la posibilidad de ofrecer un servicio integral de 

administración de edificios con la finalidad de hacerlo perdurable en el tiempo. 

Por otro lado conforme señala Blanco (2011), en el artículo de investigación 

denominado “La responsabilidad civil de los administradores de la copropiedad ¿solo ante 

inminentes peligrosos?”; en Colombia la responsabilidad de los administradores se ve 

involucrada en la medida que no se cumplan los deberes consagrados en las normas internas, 

reglamentos y contratos laborales, por lo que de hallarse que de forma activa u omisiva el 

administrador actuó bajo incumplimiento o inobservancia de la ley, normativa o de sus 

funciones, puede constituir un comportamiento ilícito generando responsabilidades. De esta 

manera frente a las labores que desempeñan los administradores de copropiedad (edificios) se 
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puede exigir mayor observancia en el desempeño de sus labores y conducta, por hallarse en el 

ámbito del trabajo de conocimiento calificado con nivel de expertiz. 

Por otro lado, con relación a las competencias laborales La Madriz y Parra (2016), en el 

artículo de investigación denominado “Competencias personales y profesionales aplicadas 

por gerentes bajo escenarios de incertidumbre económica” señalan que, aplicando el método 

de investigación mixta (cuantitativa/cualitativa) se llegó a conocer las principales 

competencias referidas a las habilidades, atributos y destrezas de este tipo de profesional, que 

han permitido a las empresas en Venezuela llevar una gestión optima con sus clientes y con 

relación a su posicionamiento. 

De igual forma Das Neves et al. (2017), en el artículo de investigación denominado 

“Diagnostico y análisis de las competencias de los asesores de administración”, aplicando el 

método cualitativo su muestra fue de doce personas que laboran en empresas privadas de 

asesoría del rubro de las cuales se identificó su comportamiento y competencias técnicas para 

identificar factores que contribuyen y aquellas que no favorecen al buen desempeño del 

asesor de administración.  

A su vez Mazurkiewicz (2019), en el artículo de investigación denominado 

“Competencias gerenciales en gestión de proyectos en la pequeña y mediana empresa” en 

aplicación del método holopráxico que consiste en diferentes métodos de investigación y 

empleando como instrumento el cuestionario dirigido a 12 gerentes del rubro, de cuyo 

análisis sostiene que las competencias son en realidad la habilidad que tiene una persona para 

desempeñar tareas específicas ya sean acciones o funciones con éxito.  

Además Palacios-Chavarro y Bello-C. (2019), en el artículo de investigación 

denominado “Competencias profesionales del publicista. Perspectiva de profesionales en 

ejercicio en Bogotá” cuya investigación tomó como referencia los planes de estudio 

propuestos por programas académicos acreditados en Colombia bajo un enfoque de 
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investigación mixta. Respecto al resultado de la investigación; mediante una tabla se 

mostraron las competencias de los publicistas, detallando la media y su grado de variación en 

orden de mayor y menor grado de importancia y aplicabilidad según la opinión de 

profesionales en la materia. Con relación a las competencias señala que están referidas a la 

combinación de saberes alineadas a un mejor desempeño en el ejercicio de una profesión. 

A su vez Dias et al. (2017), en el artículo de investigación denominado “Perfil de 

liderazgo de gestión de proyectos: una encuesta de profesionales en el área” aplicando el 

enfoque cualitativo aunque existe la aplicación del cuestionario como instrumento de 

investigación, llevó a cabo esta investigación obteniendo información de cierto grupo de 

personas que se desempeñan en el campo de la gestión de proyectos en diferentes 

organizaciones, con el objetivo de identificar las habilidades requeridas y elementos de 

mejora. Para la definición de la muestra adoptó por el criterio de conveniencia ya que se 

desarrolla en este ámbito profesional y desarrolla estudio de postgrado en esta especialidad, 

contando con la participación de 63 hombres y 46 mujeres encuestados(as) con una edad 

media de 32 años.    

2.1.2. Antecedentes Nacionales 

Con relación al ámbito nacional contamos con la fuentes como la de Montoro et al. 

(2019), en el plan de negocio denominado “Plan de negocio de una empresa de 

administración de inmuebles para oficinas subprime en la ciudad de Lima”, señala que debido 

a la gran cantidad de labores relacionadas a la atención de pedidos de los propietarios, riesgos 

existentes y gran número de normas a seguir de gran responsabilidad, indispensables para 

ofrecer un adecuado servicio de administración de inmuebles; este hecho ha generado el 

incremento en el número de empresas en Lima que apuestan por contratar este servicio. Cada 

vez mayor el número de empresas necesitan centralizar la contratación de estos servicios tales 

como: mantenimiento preventivo de instalaciones, limpieza integral, seguridad patrimonial, 
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control de plagas y manejo de residuos, con la finalidad de evitas los llamados sobrecostos 

por contratación de personal en planilla de pagos o servicios para cada actividad de forma 

individual. Las empresas con edificios corporativos, ubicados en distritos de como San Isidro, 

Miraflores, Surco y Magdalena, son los más demandantes de este tipo de servicio de 

administración. (p. 17). En consecuencia, el servicio de administración de edificios y 

condominios en el Perú debido a los riesgos y múltiples labores que debe cumplir de acuerdo 

a la legislación vigente, desempeña un rol fundamental en la sociedad, debido a la naturaleza 

de sus funciones y riesgos a los que personalmente se encuentran expuestos y por ser 

responsables del bienestar personal y seguridad de grandes grupos de civiles al interior de un 

edificio o condominio, por lo que es necesario que cuente con cierto perfil laboral.   

Por otro lado, Munayco et al. (2017), en el trabajo de investigación denominado “Plan 

de negocios de administración de edificios y condominios multifamiliares en los segmentos A 

y B de Lima Metropolitana realizando ecoeficiencia como enfoque socio ecológico para 

agregar valor” señala que hoy gracias al crecimiento económico del país, las personas optan 

por adquirir un departamento en un edificio o condominio. Esta forma moderna de vivienda 

exige actividades de mantenimiento y conservación; sin embargo, actualmente existe una 

insatisfacción en el servicio de administración de edificios y una escasa o nula actividad en 

ecoeficiencia y ahorro energético e hídrico. Asimismo, también señala que el mercado actual 

en administración de edificios y condominios está enmarcado en un servicio de seguridad, 

limpieza, jardinería, conserjería y mantenimiento. Si bien la propuesta no es nueva, los 

propietarios hoy demandan un servicio de calidad. Como señala el texto anterior, existe una 

demanda insatisfecha en el servicio de administración de edificios y condominios debido a 

que probablemente la falta de idoneidad en el puesto de administradores de edificios y 

condominios orientadas a la realización exitosa de actividades de gestión ecoeficiente no 

viene siendo bien abordada por las autoridades gubernamentales encargadas de normar esta 
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actividad económica. Resulta pertinente antes de contratar los servicios de un administrador 

de edificios y condominios, determinar las necesidades del edificio y posteriormente elaborar 

el perfil profesional y técnico tomando como referencia, las competencias de los candidatos 

al puesto.   

Asimismo, tenemos que Rodríguez (2016), de acuerdo a la investigación denominado 

“Modelo de gestión por competencias para mejorar el desempeño laboral de los 

colaboradores de la empresa Promas S.R.L. del Distrito de Trujillo 2016”, precisa que una 

competencia laboral desde el punto de vista organizacional es un conjunto de atributos 

contenidos en una persona que le permiten desarrollar sus actividades en determinado ámbito 

con la interacción armoniosa de las habilidades, conocimientos, valores, motivaciones, rasgos 

de personalidad y aptitudes características de cada persona, que conduce su comportamiento 

orientándolo a la consecución de los resultados u objetivos en una organización. Es así como, 

identificando las competencias del administrador de edificios y condominios, basado en las 

necesidades de la edificación, resultaría de gran relevancia identificar estas características que 

lo cualifican para ocupar el puesto. 

En ese orden de ideas y brindando un alcance respecto a la fuente teórica relacionada 

a la Gestión por Competencias; Ortíz et al. (2016), de acuerdo a la investigación denominada 

“Gestión de Recursos Humanos por Competencias en SEDAPAL” señala que con motivo de 

la celebración de los 40 años el Servicio Nacional de Aprendizaje de Colombia (SENA) se 

publica el libro de Mertens, primera edición en español, con el objetivo de aportar a que en 

Latinoamérica se desarrollen procesos de reflexión y toma de decisiones alrededor de la 

implementación de las competencias laborales. Es preciso mencionar, que brindar un enfoque 

por competencias a la elaboración del perfil del puesto del administrador de edificios y 

condominios, está vinculado con la capacidad de identificar el perfil idóneo para el puesto y 

no solo enfocar atención a las necesidades del puesto. Bajo este enfoque, la selección y 
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gestión de personal permite a aquellos que toman decisiones de contratación, la capacidad de 

reflexionar y contar con las herramientas técnicas que le permitan identificar si el candidato, 

cuenta con los conocimientos, habilidades y/o destrezas para desempeñarse adecuadamente 

en el cargo.  

A su vez, se debe tomar en cuenta que la junta de propietarios de las edificaciones 

registradas formalmente en la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, son 

responsables directamente de las labores del administrador de edificios y condominios hasta 

que este sea designado; por lo que el puesto de Administrador de Edificios y Condominios 

requiere no solo de conocimientos y habilidades, sino de capacidad moral para desempeñarse 

en el cargo, debido a que el nivel de responsabilidad que se le otorga es de carácter directivo, 

de modo similar al que en otras organizaciones de distinto rubro denominan gerencias, 

jefaturas y/o puestos de igual o  similar rango. 

En ese sentido, Fernández (2018), en la investigación denominada “La naturaleza 

jurídica de la junta de propietarios, premisas normativas y tratamiento registral” precisa que 

la Junta de Propietarios no solo tienen la obligación de asegurar una adecuada administración, 

conservación y mantenimiento de la propiedad común, sino elegir a sus representantes o 

Junta Directiva; quienes son los que asumen la responsabilidad de ajustar el reglamento 

interno de acuerdo a las necesidades del edificio, relacionado con la transferencia y 

adquisición de bienes y servicios, entre otros. Asimismo, precisa que la junta de propietarios 

tiene personalidad jurídica, conforme al ordenamiento jurídico peruano, dentro de los 

alcances que norman a los bienes de propiedad exclusiva y de propiedad común, con el 

objetivo de velar por su conservación y mantenimiento de áreas comunes. 



33 

 

2.2.Bases Teóricas 

2.2.1. El administrador de edificios y condominios 

 Definición de administración de edificios y condominios 

Conforme señala Pareja (2017), en su publicación oficial suscrita por el Ministerio de 

Educación, Cultura y Deporte del Gobierno de España, denominada “Administración de 

fincas” señala que esta actividad laboral está referida a:  

Encargarse de la administración de comunidades de propietarios, cooperativas de 

viviendas, fincas rústicas, urbanizaciones, etc. A su vez, señala que, en el desarrollo 

de estas funciones, el Administrador podrá realizar aquellos actos de administración y 

gestión que considere necesarios, siempre que observe las normas legales aplicables, 

la costumbre y la prudencia, sin más limitaciones que las que el titular del inmueble 

haya indicado expresamente y aquellas otras atribuidas en exclusiva a otras 

profesiones. A su vez, detalla sus tareas, subdividiéndolas en diferentes tipos, como 

las gestiones de carácter jurídico, laboral, económico, administrativo y tributario. (p. 

8,11,15) 

Por otro lado, la Ley Nº 5038 sobre condominios (1958), de República Dominicana 

señala respecto a las labores de la administración de inmuebles, tiene a su cargo la ejecución 

de las decisiones de la asamblea del consorcio, velar por las cosas comunes, estado de 

conservación y mantenimiento y tiene facultades para exigir a cada interesado al 

cumplimiento de sus deberes. 

A su vez, de acuerdo a la Sociedad Peruana de Bienes Raices (2019), en su 

publicación “5 funciones principales de un administrador de edificios”, precisa que es una 

disciplina que fue extraída de la gestión de instalaciones, ya que en esta especialidad se 

supervisan los servicios duros y blandos de una edificación, ya que esto garantiza la 

seguridad, salud, organización, cumplimiento de leyes y mantenimiento de estructuras con 
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grado de satisfacción óptimo. Hay esencialmente dos tipos de edificios donde se ejerce esta 

actividad: residencial y comercial. Los servicios duros por lo general se refieren a los 

servicios físicos, estructurales, tales como sistemas de alarma contra incendios, cámaras 

ascensores, etc., mientras que aluden los servicios blandos como: limpieza, jardinería, 

seguridad, RRHH, en general servicios de origen humano”. 

 La formación y conocimientos del Administrador de Edificios y Condominios 

García (2019), señala que en España para desempeñarse como administrador de ficas 

o edificios, se puede lograr contando con ciertos títulos universitarios de educación superior 

como Derecho, Economía o Arquitectura, o también a través de un plan de estudios de la 

Escuela Oficial de Administradores de Fincas, el cual se encuentra autorizado por el 

Ministerio de Fomento, que se dicta en once universidades españolas, con título que debe 

cumplir con un mínimo de 180 créditos y haber sido desarrollando en tres años. Por otro lado, 

también señala que para desempeñarse en el campo laboral está obligado a tener amplios 

conocimientos de sociología, psicología, propiedad horizontal, derecho administrativo, civil, 

contabilidad, derecho registral, mercantil, normas técnicas de la edificación y conservación y 

mantenimiento de edificios, informática y derecho laboral y seguridad social. 

El CAF Madrid (2020) señala que la nueva normalidad y confinamiento originados 

por la pandemia generaron la necesidad de reflexionar respecto a la forma de relacionarse 

entre vecinos; por ello el administrador de edificios debe cambiar su forma de ver el edificio 

apostando por espacios sostenibles y optar por soluciones ante el inminente aumento de la 

morosidad generada por la crisis económica. Con esa visión, uno de los aspectos necesarios a 

tomar en cuenta es el conocimiento de herramientas tecnologías que le permitan acudir con 

rapidez con profesionales o empresas que le ayuden a responder a las altas expectativas de 

sus clientes. 
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De acuerdo al Reglamento de La Ley No 27157 de Regularización de Edificaciones, 

Del Procedimiento Para La Declaratoria de Fábrica y Del Régimen de Unidades Inmobiliarias 

de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Común (2000), no se describe un perfil laboral para el 

administrador de edificios y condominios. Por otro lado, con respecto al decreto supremo que 

aprueba el reglamento de la ley No 29080, ley de creación del registro del agente inmobiliario 

del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (2016), el cual dentro de sus 

funciones tienes las atribuciones de administrar bienes inmuebles, esta normativa no contiene 

información relativa al administrador general [administrador de edificios y condominios] que 

se cita en la ley de propiedad horizontal, más si considera dentro de las facultades del agente 

inmobiliario del MVCS, la administración de bienes inmuebles. Asimismo, como requisito 

para la inscripción del agente inmobiliario se encuentra contar con el certificado de haber 

aprobado el curso de especialización del agente inmobiliario; sin embargo, se identificó que 

la malla curricular del referido curso no contiene formación especializada en el campo de la 

administración de edificios y condominios, como se muestra en la Tabla 1 a continuación: 

Tabla 1 

Malla curricular del curso de agente inmobiliario 

Módulos Cursos Horas 
 

Modulo I: Estudios 

generales 

Relaciones interpersonales. 8  

Liderazgo y desarrollo organizacional. 8  

Ética en las actividades inmobiliarias. 8  

Herramientas informáticas para el desarrollo de operaciones inmobiliarias de 

intermediación. 
8  

Lenguaje y redacción. 9  

Matemática Básica. 9  

Modulo II: Temas 

legales aplicables a la 

gestión inmobiliaria 

Análisis de la Ley 29080, Ley de Creación del Registro del Agente Inmobiliario 

del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento y su Reglamento. 
8  

Temas de Derecho Inmobiliario. 8  

Temas de Derecho Civil Patrimonial. 8  

Temas de Derecho Penal. 8  

Temas de Licenciamiento Urbano. 8  

Modulo III: Temas 

financieros, 

contables, tributarios, 

estadísticos y de 

avalúo 

Aspectos tributarios y contables aplicables a la gestión inmobiliaria. 15  

Técnicas de tasación de inmuebles: arancelaria y comercial. 15  

Financiamiento inmobiliario. 7  

Estadística inmobiliaria. 6  

Técnicas de evaluación crediticia. 7  

Modulo IV: Temas 

de administración y 

Marketing inmobiliario. 9  

Administración inmobiliaria. 9  



36 

 

Módulos Cursos Horas 
 

marketing, 

comercialización, 

negociación y gestión 

comercial 

El mercado inmobiliario actual. 9  

Técnicas de investigación de mercado. 9  

Gestión Comercial. 12  

Gestión del Agente Inmobiliario. 12  

Modulo V: Temas de 

urbanismo y 

arquitectura 

Planificación y Desarrollo Urbano. 8  

Catastro urbano. 8  

Lectura, expresión gráfica e interpretación de planos. 6  

Arquitectura de interiores. 8  

Total de horas   230  

 

Nota: Esta tabla muestra la relación de cursos detallado por horas de estudio del Curso de Especialización 

del Agente Inmobiliario aprobado por el MVCS, únicamente se listan los cursos que forman parte del 

examen final para la certificación, por lo que no se consideran los cursos electivos. 

Esta tabla fue adaptada de “Aprueban contenido básico de la Malla Curricular del Curso de Especialización 

para Agente Inmobiliario - Resolución Directoral Nº 008-2016-VIVIENDA/VMVU-DGPRVU” Ministerio 

de Vivienda, 2016. 

Por tal motivo, considerando que dentro de los alcances del reglamento de la Ley No 

27157, ley de regularización de edificaciones del procedimiento para la declaratoria de 

fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad 

común (2000), se encuentra dentro de las facultades de la junta de propietarios entre otros 

designar como administrador de edificios y condominios cualquier persona natural o jurídica 

especialmente contratada para ejercer la función de administrador, el perfil laboral de esta 

profesión no se encuentra aún bien definido. Por lo que, es necesario conocer más de cerca 

las labores que realizar el administrador de edificios y condominios a fin de determinar el 

perfil idóneo para ocupar el puesto. 

 Evolución de la labor del Administrador de Edificios y Condominios 

De acuerdo a información obtenida de FINCAPP (2021), respecto al origen de la 

profesión del administrador de fincas señala que esta denominación surge en España con la 

publicación del Real Decreto del Código Civil Español de fecha 24 de julio de 1889, para la 

administración y conservación de la comunidad de bienes; sin embargo, en la actualidad aun 

es una profesión no regulada al estar abierta a la organización de universidades, institutos o 
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centros de formación superior privada. Esto se condice con la Ley de Propiedad Horizontal 

Española, que señala que puede ser administrador de fincas [edificios] cualquier propietario 

del inmueble, profesionales cualificados y legalmente reconocidos, empresas y personas 

jurídicas legalmente constituidas. En la actualidad las labores del administrador de fincas son 

las relacionadas al gobierno y conservación de los bienes encomendados por la comunidad, 

obtener rendimientos adecuados, asesorar en asuntos relacionados al rubro, colegiarse como 

administrador de fincas y las que dicte el artículo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal de 

España. 

Por otro lado, en América Latina el director ejecutivo del Colegio de Gestión y 

Administración Inmobiliaria Chile (2012), señalo que los bajos estándares para el ingreso al 

negocio de la administración de copropiedad inmobiliaria, se ha abierto la posibilidad a que 

personas con muy escaso nivel de preparación profesional, administren edificios. Esto ocurre 

debido a que de forma equivocada se cree que administrar un edificio no deber ser muy 

complicado, ya que se cree que lo único que hay que hacer es cobrar los gastos comunes 

mensuales. En sintonía también los copropietarios, visualizan una gran oportunidad para 

disminuir el pago al administrador, al no reunir los requisitos de un perfil profesional 

adecuado, carente de preparación profesional especializada como para desempeñarse en el 

puesto. Por otro lado, es importante señalar que la administración de edificios y condominios 

adopta un papel fundamental en la sociedad actual, toda vez que como señala el Colegio de 

gestión y administración inmobiliaria de Chile (2017), todo aquello que no se puede medir no 

es posible controlar y en consecuencia no se puede mejorar; por ello señalan que elaborar 

planes de mejora con un enfoque social para una adecuada administración de edificios y 

condominios, daría como consecuencia que humanizar este rubro compondría las relaciones 

de sus comunidades al involucrar a sus copropietarios en este proceso. 
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En la actualidad el Perú conforme a una publicación del Diario Oficial El Peruano 

(2021), debido al aislamiento social dictado por el gobierno, personal de las empresas 

administradoras de edificios se encuentran impedidas de realizar sus labores físicas en el 

edificio y es debido a ello es que existe la posibilidad de que las empresas administradoras 

soliciten a la junta de propietarios cambios en el contrato. Ante dicha situación poco 

convencional, los propietarios de edificios deben asesorarse legalmente antes de evaluar la 

oferta de la empresa administradora, dada la situación actual. 

Por otro lado, en países desarrollados como la República Popular China de acuerdo 

con Savills plc (2021), la industria de la administración de propiedades entre los años 2014-

2016 se comenzó a simplificar y a partir de aquellos años los administradores ya no estaban 

obligados a obtener la licencia de Administrador de Propiedades Certificado para 

desempeñarse en el rubro, de igual forma se eliminaron las tarifas de gestión cambiándolas 

por normas que se autorregulen por el libre mercado, lo que en la actualidad ha generado que 

las empresas administradoras proporcionen servicios con mejor valor agregado para aumentar 

su beneficio y margen económico, lo que ha conllevado a una mejor diversificación de 

clientes que van desde los edificios comerciales, residenciales, escuelas, hospitales, estadios 

deportivos, servicios públicos, entre otros. 

De modo similar, en la ciudad de Dubái que forma parte de los Emiratos Árabes 

Unidos y es conocida por su comercio y arquitectura ultramoderna; conforme señala la Ley 

N° 27 de 2007 sobre la propiedad de bienes inmuebles de propiedad conjunta en el Emirato 

de Dubai (2007), la asociación de propietarios del inmueble es responsable de administrar, 

reparar, operar y gestionar el mantenimiento de las áreas comunes, teniendo el poder de 

delegar dicha labor a cualquier persona o empresa conforme los términos y monto de 

contraprestación del servicio que se acuerden. El Mundo (2016), reportó que Jeevan J. 

D'Mello, Administrador del rascacielos Burj Khalifa, en entrevista señaló que el 
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administrador de fincas [edificios] es el encargado de cumplir el rol fundamental de satisfacer 

las expectativas y necesidades de los clientes debiendo contar por ello, con un equipo 

multidisciplinario de profesionales y especialistas, para gestionar las distintas necesidades. 

 Labores del Administrador de Edificios y Condominios 

De acuerdo a la Sociedad Peruana de Bienes Raíces (2017), en su publicación “tres 

funciones principales del administrador de edificios y condominios”, el administrador de 

edificios y condominios esta encargado de todo aspecto relacionado a los bienes y servicios 

comunes, así como la gestión y cumplimiento de los acuerdos de sesión a los que llegaron los 

residentes del edificio o condominio. A su vez, es preciso señalar que dentro de sus 

principales labores se encuentran llevar a cabo una asamblea extraordinaria al menos una vez 

al año, control del mantenimiento de las áreas comunes de la copropiedad en general, la 

gestión pecuniaria de los gastos comunes y llevar a cabo el control y el cumplimiento del 

reglamento interno. 

Posteriormente, en un sentido más amplio la Sociedad Peruana de Bienes Raíces 

(2019), detalla como funciones principales del administrador de edificios y condominios el 

conocer las disposiciones legales sobre copropiedad, propiedad exclusiva y común, así como 

la legislación laboral para poder ejercer su cargo en la forma más correcta posible, hacerse 

cargo de la parte administrativa de la comunidad lo que implica ser el responsable de los 

sueldos y el cobro de los gastos comunes con responsabilidad directa sobre la seguridad del 

edificio o condominio, velar que los empleados del edificio o condominio realicen 

correctamente sus labores y cumplan con sus obligaciones, velar por el adecuado 

mantenimiento y estado de conservación del condominio, generar los contratos y llevar a 

cabo el mantenimiento preventivo de las maquinarias y equipos; además, el administrador 

debe estar presto a reaccionar adecuadamente ante eventualidades que requieran de su 

competencia, en cuanto a reparación de rotura de cañerías, desagües, incendios, terremotos, 
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etc. Por ello, debe tener a su disposición el contacto de personas expertas, ante este tipo de 

ocurrencias, así como mantener una buena coordinación y comunicación con el comité de 

administración y los copropietarios, de tal manera que tenga opción a recoger inquietudes y 

escuchar cuales son las prioridades de la junta directiva, para así poder desarrollar su función 

de acuerdo con esas prioridades; adicionalmente, debe rendir cuenta a la junta directiva en los 

tiempos acordados, así como también saber administrar cuidadosamente los recursos del 

edificio o condominio y hacerlo de forma transparente para que todos los residentes del 

edificio tengan conocimiento en qué se gastan los recursos. 

A su vez, el Reglamento de La Ley No 27157 de regularización de edificaciones, del 

procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de 

propiedad exclusiva y de propiedad común (2000), artículos 151º y 152º señalan que el 

administrador de edificios y condominios es el encargado de velar por el adecuado 

funcionamiento y conservación de las áreas comunes, mantenimiento y limpieza, cobro de 

cuotas por gastos comunes, gestionar el pago de servicios comunes para que estén al día,  

llevar la contabilidad conforme a ley, generar visitas para supervisar el cumplimiento del 

reglamento interno, elaborar el presupuesto anual de ingreso y gastos ante la Junta de 

Propietarios para su visto bueno, llevar libro de actas asumiendo como secretario de la Junta, 

cumplir y hacer cumplir los acuerdo acordados en Junta y finalmente acatar las funciones 

asignadas por la Junta o que el reglamento interno le encarguen. 

Por otro lado, en España la Ley 49 Propiedad Horizontal (1960) señala en el artículo 

20 que el administrador es quien debe velar por el buen estado de las instalaciones y advertir 

oportunamente de efectos u ocurrencias a los dueños, presentar y someter a junta los gastos 

del predio y proponer medio necesarios para hacerles frente, gestionar la conservación y 

reparaciones que resulten urgentes dando cuenta al presidente o a los propietarios según 

corresponda, gestionar los pagos por obras, custodiar la documentación de la comunidad y 
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hacer las veces de secretario ante la junta directiva y finalmente asumir las atribuciones que 

le confiera la junta directiva.  

2.2.2. Base teórica de competencias laborales 

2.2.2.1.Origen de la Gestión por Competencias 

La Universidad de Harvard (2007), señala que en el año 1961 el experto en 

innovación humana David McClelland, entre sus principales estudios de investigación 

publicados se halló La Sociedad Triunfadora, en cuyo texto señala que aquello que sustenta 

la motivación humana son las necesidades de logro, poder y afiliación; cuya argumentación 

manifiesta que en las pruebas que se llevaron a cabo para la contratación de personas en aquel 

tiempo, las evaluaciones de cociente intelectual [IQ] y de personalidad no eran capaces de 

identificar competencias; por lo que propuso que para la contratación de personas las 

organizaciones debían basar sus decisiones en competencias demostradas de acuerdo a las 

necesidades del puesto que se desea ocupar. 

2.2.2.2.Definición de Competencia Laboral 

De acuerdo a la información obtenida de Alles (2017b), se define a las competencias 

laborales como aquellas características en la personalidad que se reflejan en el 

comportamiento y como un conjunto de actividades intelectuales y físicas que generan un 

resultado éxito en el trabajo. 

Asimismo, Tejada y Navío (2005), señalan que las competencias agrupan 

conocimientos, procedimientos, actitudes de forma coordinada e integrada, de modo tal que 

la persona con la competencia desarrollada ha de saber actuar con eficacia en el ejercicio de 

su profesión.  

Por otro lado, Lucia y Lepsinger (1999), definen una competencia como “un conjunto 

de conocimientos, habilidades y actitudes que afectan una parte importante del trabajo (un rol 

o responsabilidad), que se correlaciona con el desempeño en el trabajo, que puede medirse 
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con respecto a estándares bien aceptados, y que puede ser mejorado a través de la 

capacitación y el desarrollo “(p. 1). 

Asimismo, Spencer y Spencer (1993) señala que la “competencia es una característica 

subyacente de un individuo que está causalmente relacionada con un estándar de efectividad 

y/o performance superior en un trabajo o situación” (p. 122). Al mismo tiempo Spencer y 

Spencer, hace referencia al modelo del iceberg con el cual brinda una explicación a los 

factores que influyen las conductas humanas, para que cuente o no con ciertas competencias. 

Este modelo refiere que existen variables visibles y otras no visibles que influyen en el 

comportamiento. Las variables visibles se refieren a lo que una persona sabe hacer en un 

tema particular. Por otro lado, las variables no visibles se refieren a la imagen que una 

persona proyecta sobre los demás como sus valores y roles en la sociedad, la forma en que 

una persona se percibe así misma conocido como autoimagen, patrones de conducta 

habituales conocidos como rasgos, gustos y preferencias, pensamientos que posee de manera 

consciente que orientan la conducta, conocidos como razones o motivos; a continuación de 

acuerdo a Figura 2 se explica lo antes señalado: 

 Figura 2 

Modelo del iceberg Spencer y Spencer 
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Nota: Adaptado de Spencer & Spencer, Competence at Work, New York, John Wiley and Sons, 1993. 

2.2.2.3.Clasificación de competencias 

De acuerdo a Alles (2017b), son 60 las competencias más utilizadas en el siglo XXI 

las cuales se dividen en tres grupos según se puede observar en la Figura 3: 
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Figura 3 

Las 60 competencias más utilizadas en el siglo XXI 

 

Nota. Adaptado de Diccionario de competencias La Trilogía : las 60 competencias más utilizadas (12-14), M. Alles , 2017, Garnica S.A. 
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Por otro lado, las competencias propuestas por Adecco (2020), en cuyo texto señala 

que no todos los puestos de trabajo requieren hacer uso del 100% de las competencias y que 

estas se presentan en diferente grado en cada persona. Asimismo, ante el incierto panorama 

que nos deja la pandemia originada por el COVID-19, pone especial énfasis en aspectos de 

tecnología y humanidades, al proponer 20 competencias contra la exclusión social en el 

empleo, las cuales se muestran en la Figura 4 a continuación: 

Figura 4 

Veinte competencias contra la exclusión social en el empleo 

 

Nota: Adaptado de “20 competencias contra la exclusión social en el empleo” (p.30), por Adecco, 2020, 

Fundación Adecco. 

2.2.2.4.La Gestión por Competencias en la actualidad 

Según Sanabria et al. (2019), la formación de capital humano desde la capacitación, 

gestión y evaluación de personas ha tomado una perspectiva por competencias, 
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principalmente respaldada a nivel global por el sector empresarial y como consecuencia de 

ello, en el campo de la formación educativa a nivel mundial la calidad académica también 

viene siendo ligada a cierto tipo de competencias que deben desarrollar los egresados de 

estudios con relación a los perfiles que requiere el mercado laboral. Lo que ha llevado a la 

gestión por competencias a ser incorporada en diferentes campos, como una guía para las 

empresas en la búsqueda del mejor desempeño en sus organizaciones.   

Por otro lado, CE Noticias Financieras (2020), señala que el Ministerio del Trabajo y 

Promoción del Empleo de Perú certificaría las competencias laborales de 9 departamentos del 

país incluyendo Lima, con la finalidad que los trabajadores obtengan un certificado con valor 

en el mercado. Del mismo modo esto favorecería a los empresarios debido a que ello 

permitiría conocer el potencial laboral de sus trabajadores y facilitando los procesos de 

selección de personal. 

A nivel internacional de acuerdo a Vargas y Carzoglio (2017), las habilidades 

socioemocionales son actualmente muy bien valoradas tanto o más que las competencias 

cognitivas, ello señala las 5 habilidades socioeconómicas más demandadas según se muestra 

en la figura 5: 
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Figura 5 

Cinco habilidades socioeconómicas más demandadas 

 

Nota: Adaptado de “La brecha de habilidades para el trabajo en América Latina: revisión y análisis en la 

región” (p.21) por Vargas y Carzoglio (2017),  Organización Internacional del Trabajo [OIT/Cinterfor]  

2.2.2.5.Factores que intervienen en la gestión por competencias 

Como señala Alles (2017b), “el conocimiento no solo es alcanzado a través de 

conocer buenas metodologías de trabajo, sino también haber pasado por experiencias no tan 

satisfactorias, y es por tal hecho que al observar los procesos que no dieron resultado se 

aprende de ellos, a pesar que en el campo laboral se hacen todos los intentos porque que esto 

no ocurra”. (p. 18) 

Por otro lado, existen factores importantes a tomar en cuenta al momento de gestionar 

las competencias, según señala Alles (2017b), cuando refiere que el talento requiere 

capacidades y al mismo tiempo compromiso y acción; de modo tal que de contar con 

compromiso y acción, pero no las capacidades requeridas, no se obtienen buenos resultados, 

aunque tenga las intenciones. Por otro lado, si dispone de las capacidades y actúa 

oportunamente, pero no está comprometido con el objetivo, podría alcanzar resultados a pesar 

de que su falta de motivación pueda no permitirles nuevas ideas diferentes a las 

recomendadas por su jefe. Por último, si la persona cuenta con las capacidades y 
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compromiso, pero actúa de forma tardía, tampoco obtendrá los resultados esperados debido a 

que otra persona ya se le habría podido anticipar a la acción. 

Por otro lado, de acuerdo a lo señalado en el Reporte de Economía y Desarrollo y 

Banco de Desarrollo de América Latina (2016), denominado “Más habilidades para el trabajo 

y la vida”, los aportes de la familia, la escuela, el entorno y el mundo laboral, los mecanismos 

mediante los cuales las habilidades pueden afectar el desempeño laboral son diversos. Las 

habilidades cognitivas pueden favorecer a los individuos a elegir ocupaciones con labores 

más complejas que requieran procesar más información, tomar decisiones más complicadas, 

planificar procesos más detallados que desencadenan en el desarrollo de productos o servicios 

de mayor calidad, o gestionar intelectualmente soluciones ante nuevos desafíos; todo ello 

convierte al trabajador en un ente más productivo.  Por otro lado, en cuanto a las habilidades 

no cognitivas, refiere que trabajadores con más elevado desarrollo socioemocional se 

encuentran en la capacidad de mostrar conductas más adecuadas y armónicas con sus 

compañeros, subalternos y jefes en aspectos relacionados con la empatía y cooperación, 

disminución en el ausentismo laboral demostrando responsabilidad y diligencia, por todo ello 

tardar menos en encontrar un trabajo luego de caer en el desempleo dando muestra de 

resiliencia ante la adversidad, entre otros aspectos que se asocian con el éxito en el mundo 

laboral. 

2.2.2.6. Las competencias laborales en el sector servicio 

De acuerdo a lo señalado por Galarza et al. (2020), las competencias son 

comportamientos observables que se pueden demostrar por medio de la aplicación de 

conocimientos, habilidades, actitudes y valores, los cuales permiten llevar a cabo 

exitosamente una actividad laboral real. 
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2.2.3. Base metodológica 

2.2.3.1.Concepto de Perfil del puesto 

De acuerdo a Sandoval y Pernalete (2017), señala que los perfiles basados en 

competencias, al simplificar la descripción del puesto, por niveles de desempeño y áreas de 

describen competencias de acuerdo a las necesidades del puesto. Asimismo, señala que el 

perfil del puesto ayuda aquellos que toman decisiones de una forma general de forma 

oportuna y acertada, en tiempo presente.  

2.2.3.2. Pasos para la definición de Perfiles de Puesto por competencias 

De acuerdo a lo señalado por Flores (2007), de forma tradicional se parte por definir 

los puestos de trabajo de la organización con la finalidad de identificar las personas que los 

ocuparan de forma exitosa. Al tomar en cuenta las competencias para definirlos, no se debe 

partir de las características, sino del comportamiento de las personas al efectuar de manera 

exitosa las tareas propias del puesto. Es por ello que considerar las competencias laborales 

implica más allá de considerar rasgos de su psicología, tomar en cuenta su comportamiento 

observable, los cuales abarcan sus motivaciones, características de su personalidad, 

conocimientos, actitudes y habilidades. 

En este contexto, para la definición de perfiles de puesto por competencias, el 

principal atributo está relacionado al comportamiento visible y en consecuencia una visión 

más realista a una evaluación de carácter psicológico, lo cual brinda mayor enfoque en las 

necesidades del puesto que en las capacidades intelectuales y personalidad de ocupante. 

 De acuerdo a Sandoval y Pernalete (2017), cuando se establece un modelo de gestión 

por competencias, este agrupa coincidencias respecto a otros modelos como el que identifica 

mediante análisis tareas y funciones de las labores en una organización, con el objetivo de 

establecer habilidades, conocimientos y destrezas con las que debe contar el ocupante del 

puesto, para una labor eficiente. Este procedimiento es posible con la obtención de la 
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información que aporta otros trabajadores respecto a sus labores. El resultado del ejercicio es 

que se logra obtener el perfil de competencias como instrumento estándar para la contratación 

de personal en los procesos de selección. 

Asimismo, de acuerdo a lo señalado por Alles (2015), en su libro: Dirección 

Estratégica de Recursos Humanos define el modelo de competencias y descripción de puesto, 

señala que se debe asignar las competencias de acuerdo al nivel o grado en que se encuentra 

el ocupante, debido a que existe una tendencia a asignar niveles o grados más altos de forma 

generalizada y recomienda por ello, asignar uno mayor solo cuando se desee lograr un mejor 

desempeño en el puesto. 

 Por ello, es importante destacar que después de identificar las competencias 

del administrador de edificios y condominios, estas deben ser asociadas a cada actividad, de 

acuerdo al nivel o grado en que se encuentre, así como también conductas observables 

asociadas en cada nivel y su descripción (Coste et al., 2017). 

 A su vez, otro de los aspectos a tomar en cuenta en la definición del perfil de 

puesto, es el empleo adecuado de los verbos los cuales deben permitir describir con claridad y 

de forma inequívoca el comportamiento del perfil por competencias en estudio, según lo 

señalado por Nolla-Domenjó et al. (2015), en su Guía para la definición de los perfiles 

competenciales profesionales. 

2.3. Definición de términos 

La presente investigación contiene una serie de términos cuyo significado en el 

contexto en que se aplican es importante conocer, por ello a continuación se detallan los 

términos y definiciones: 

Capacidades: Esta referido a los conocimientos, competencias y experiencia de una 

persona en el campo en que se desarrolla. (Alles, 2017b) 
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Carrera: Es el camino que recorre una persona en una organización en una relación 

ganar-ganar entre el empleado y empleador. (Alles, 2017b) 

Carrera como especialista: Oportunidad que ofrece una organización para el 

crecimiento y profundización de su puesto de trabajo. (Alles, 2017b) 

Competencia: Son las características personales de una persona que se puede 

identificar visiblemente en su comportamiento y que generan un desempeño calificado 

exitoso en su puesto de trabajo. (Alles, 2017b) 

Competencia cardinal: Es aquella competencia aplicable esencialmente a todos los 

integrantes de una organización. (Alles, 2017b) 

Competencia específica: Es aquella competencia que se asigna a cierta área de una 

organización como nivel como el de especialista. (Alles, 2017b) 

Comportamiento: Es lo que físicamente o empleando el lenguaje es capaz de hacer o 

decir una persona. (Alles, 2017b) 

Conducta: Sinónimo de comportamiento. (Alles, 2017b) 

Conocimiento: Conjunto de saberes organizados referente a un tema, materia o 

disciplina. (Alles, 2017b) 

Perfil del puesto: Acción de analizar y describir las principales responsabilidades, 

tareas y requisitos necesarios para desempeñar exitosamente un puesto de trabajo o cargo. 

(Alles, 2017b) 

Desempeño: Obtención detallada e integrada de comportamientos y resultados 

obtenidos de un trabajador en el desempeño de sus labores en un determinado periodo de 

tiempo. (Alles, 2017b) 

Diccionario de competencias: Documento en el cual se definen las competencias en 

función a la estrategia. (Alles, 2017b) 
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Taller grupal: Es una técnica de recolección de datos con gran utilidad en procesos de 

análisis de carácter social, identificar oportunidades y similares para profundizar e intervenir 

en una realidad dando la oportunidad de crear conocimientos y teorías respecto los hallazgos 

encontrados. (Mata, 2020) 

Entrevista grupal: Es una técnica de recolección de datos guiada en torno a una 

temática propuesta por el investigador que busca generar una discusión guiada por preguntas 

elaboradas con el objetivo de evidenciar actitudes, creencias, sentimientos y experiencias 

vidas por los participantes. (Escobar & Bonilla, 2009) 

Panel de expertos: También denominado método Delphi es una herramienta de 

recopilación que se le aplica a un grupo de expertos con la finalidad de construir una opinión 

general respecto a un tema en discusión, permitiendo en el proceso reunir las apreciaciones 

individuales y posteriormente convertirlas en un juicio de opinión colectiva. (Valdés & 

Marín, 2013) 

Experiencia: Esta referido a la práctica habitual de una actividad que permite 

incorporar nuevos conocimientos, eficacia y aplicación de conocimientos y competencias 

existentes para la optimización de resultados en dicha actividad (Alles, 2017b). 

Experto: Se refiere a una persona con amplio dominio de un tema de manera 

profunda, que cuenta con experiencia y conocimientos que lo sustentan (Alles, 2017b). 

Puesto: Lugar que una persona ocupa en una organización que implica cumplir con 

responsabilidades y tareas asociadas debidamente definidas (M. Alles, 2017b). 

Talento: Conjunto de conocimientos y competencias (M. Alles, 2017b). 
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Capitulo III: Diagnostico y trabajo de campo 

3.1.Descripción del contexto en que se realiza el diagnóstico 

La presente investigación se desarrollada en la ciudad de Lima Metropolitana, capital 

de Perú, que de acuerdo al Instituto Nacional de Estadística e Informática (2020), tiene 9 

millones 674 mil 755 habitantes y representan el 29,7 % de la población total del Perú.  

De acuerdo a la situación actual, podemos identificar de acuerdo a lo señalado por 

Marquina et al. (2020), respecto a Índice del Progreso Social Mundial [IPSM] a través del 

cual se mide el progreso social de 163 países, tomando en cuenta la capacidad que tienen para 

satisfacer las necesidades básicas, así como también toma en cuenta la infraestructura e 

instrumentos para poder mejorar la calidad de vida, crear oportunidades a los ciudadanos y la 

capacidad de brindar mayores posibilidades en lograr su pleno potencial; el Perú ocupa el 

puesto 59 con un puntaje de 74.22 que representa un avance lento respecto al año anterior, 

principalmente en la dimensión de satisfacción de necesidades básicas humanas. 

Ello, resulta de gran interés en lo que respecta a la presente investigación debido a que 

dentro las necesidades básicas también se encuentran las relacionadas al servicio de 

administración de edificios y condominios, al ser este oficio el principal gestor de servicios 

esenciales en las viviendas multifamiliares, edificios y condominios, teniendo dentro de sus 

responsabilidades principalmente velar por la seguridad y necesidades básicas del predio. 

Por otro lado, en el sector inmobiliario tomando como referencia a Inmobiliaria 

Edifica (2020), las tendencia actual es incentivar la vida saludable, fomentando un enfoque 

de vida saludable, con distinto tipos de áreas comunes en los nuevos proyectos inmobiliarios. 

Asimismo, el desarrollo de las nuevas edificaciones está orientada a edificios inteligentes, los 

cuales ofrecen diversas funciones automáticas, como aire acondicionado, sistemas de 

iluminación, caparas de seguridad, entre otros con el objetivo de mejorar la gestión y 

administración de las instalaciones. Del mismo modo, se busca desarrolla edificios más 
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ecológicos, más seguros y lujosos, mejorando las opciones para los interesados en adquirir 

departamentos más exclusivos al promedio y con ello, ampliando las opciones de escoger 

otros atributos con los que se desee contar como zona de parrillas, piscina, gimnasio, etc.  

Por otro lado, el agente inmobiliario registrado con facultades para ejercer labores de 

administración inmobiliaria de acuerdo a la normativa vigente, en la actualidad de acuerdo a 

la información obtenida del Ministerio de Vivienda Construcción y Saneamiento [MVCS] 

(2020), en el Perú se encuentran registrados 13 862, entre los cuales se encuentran aquellos 

quienes se dedican a al brindar el servicio de administración. 

Por otro lado, se ha identificado que el MVCS no cuenta con la descripción de un 

perfil por competencias orientado al desempeño en los diferentes ámbitos en que se debe 

desarrollar el administrador de edificios y condominios. Esto se puede evidenciar en el texto 

del Reglamento de la ley No 27157 de regularización de edificaciones, del procedimiento para 

la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de 

propiedad común el cual solo describe las funciones del administrador general [administrador 

de edificios y condominios].  

Por otro lado, en la actualidad tomando en cuenta la ley Nº 29080, ley de la creación 

del registro del agente inmobiliario del ministerio de vivienda construcción y saneamiento 

(2007), y reglamento de la ley No 27157, ley de regularización de edificaciones, del 

procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de 

propiedad exclusiva y de propiedad común (2000), no se cuenta con ninguna prohibición 

legal para que el administrador de edificios y condominios efectúe sus labores sin haberse 

certificado como agente inmobiliario ante el MVCS, al señalarse dentro de los alcance de la 

Ley Nº 27157 que el administrador de edificios y condominios es designado por la junta de 

propietarios, no habiendo considerado dentro de sus requisitos la obligación de encontrarse 

registrado como agente inmobiliario del MVCS. 
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3.2.Categorías 

El investigador al dotar de significado a los resultados de la investigación, uno de los 

aspectos importantes para tener en cuenta es elaborar distintos tópicos a partir de los cuales se 

recoge y organiza la información, estas se refieren a las categorías que guardan relación con 

las palabras o frases construidas desde un enfoque teórico y científico. Las categorías son 

desencadenantes del proceso de indagación y sistematización de la información, antes del 

trabajo, proceso y diagnóstico de campo (Cisterna, 2005). 

La presente investigación tiene en cuenta cuatro categorías para efectuar el análisis de 

la presente investigación. 

Tabla 2 

Categorías 

Categorías Descripción 

Funciones de la 

administración de edificios y 

condominios 

Supervisar los servicios duros y blandos de un edificio, lo que garantiza que la 

seguridad, la salud, la organización, el cumplimiento de leyes y el mantenimiento 

de estructuras se cumplan en un nivel satisfactorio. Hay esencialmente dos tipos 

de edificios donde se ejerce esta actividad: residencial y comercial. Los servicios 

duros por lo general se refieren a los servicios físicos, estructurales, tales como 

sistemas de alarma contra incendios, cámaras ascensores, etc., mientras que aluden 

los servicios blandos como: limpieza, jardinería, seguridad, RRHH, en general 

servicios de origen humano (Sociedad Peruana de Bienes Raíces, 2019). 

Perfil o descriptivo de puesto Acción para analizar y describir un puesto donde se consignan las diferentes 

responsabilidades y tareas. De forma adicional se incluyen requisitos para 

desempeñar con éxito la labor como competencias, conocimientos y experiencia 

(Alles, 2017b). 
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Conocimientos En cuanto a las habilidades, no solo se adquieren conociendo buenos métodos de 

trabajo, sino también teniendo experiencias laborales insatisfactorias con otros. Se 

aprende mucho al notar qué procesos no funcionan. (M. Alles, 2017b). 

Competencia laboral Es una característica esencial de un individuo que está causalmente relacionada 

con un alto nivel de eficacia y/o desempeño en un puesto o situación. (Spencer & 

Spencer, 1993). 

Comportamiento Es lo que una persona hace física o verbalmente, que es lo que se puede ver o 

escuchar. Sinónimo de conducta (Alles, 2017) 

Fuente: Elaboración propia (2021). 

3.3.Métodos, técnicas e instrumentos 

3.3.1. Fases del proceso 

Las fases del proceso de recolección de datos que se llevó a cabo para obtener la 

información necesaria para dar solución a las interrogantes planteadas, fue primero llevar a 

cabo talleres de conducción para identificar las competencias que mejor representan la labor 

del administrador de edificio y condominios. Posteriormente, se procedió a seleccionar las 

competencias relacionadas al puesto, para posteriormente definir el perfil y comportamiento 

del administrador de edificios y condominios. 
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Figura 6 

Fases del proceso de recolección de datos 

 

Nota: Adaptado de “Dirección Estratégica de RR.HH.”, Alles, 2015.  

3.3.2. Técnicas para utilizar 

Las técnicas que se emplearon para la obtención de los datos que fundamentan la 

presente investigación, parten de la aplicación de sesiones de taller grupal con personas con 

experiencia laboral en el rubro de la administración de edificio y condominios, con el fin que 

expongan sus conocimientos respecto a las habilidades, destrezas, experiencias y 

comportamiento a fin al puesto en cuestión, aplicando los criterios de competencias laborales 

descritas por Martha Alles en su libro “Diccionario de competencias”, (Ver anexo A). 

Posteriormente se aplicó un cuestionario adaptado de Aguilar ( 2010), con el cual se 

obtendría información respecto a las principales labores del puesto, competencias laborales 

más resaltantes y otros requisitos relacionados al perfil del puesto, (Ver anexos B y C). Una 

vez que se obtuvieron los resultados del taller grupal y cuestionario, se procedió con generar 

una discusión entre los participantes, bajo una serie de preguntas relacionadas al perfil y 

competencias del administrador de edificios y condominios con la finalidad de llegar a un 

consenso al respecto.  

Durante el proceso de discusión se aplicó la técnica de grupo focal a fin de identificar 

de manera individual los criterios de cada participante; una vez que se obtuvo un consenso 
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respecto al perfil, requisitos y competencias del puesto, se procedió a efectuar una entrevista 

semiestructurada a los participantes seleccionados con la finalidad de obtener información 

adicional respecto al comportamiento y otras características del puesto. Finalmente se 

seleccionaron a los participantes más experimentados a fin de aplicar el criterio experto, con 

la finalidad de obtener más información respecto al comportamiento que debe adoptar el 

administrador de edificios y condominios al desempeñar sus funciones y labores cotidianas, 

según se muestra en la Figura 7 a continuación: 

Figura 7 

Técnicas utilizadas para la recopilación de información 

 

Nota: Adaptado de “Un análisis de la gestión por competencias en la empresa española”. Guerrero et al., 2013  

Contaduría y Administración, pp. 251-288 Universidad Nacional Autónoma de México Distrito Federal, 

México. 

3.3.3. Estudios previos 

A continuación, se detallan investigaciones científicas que sirvieron como criterio y 

fundamento metodológico para el desarrollo de la presente investigación, las cuales se 

detallan a continuación:   
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Coste et al. (2017), en su investigación denominada Competencias laborales en el 

Banco Occidental de Descuento, utilizaron la descripción de las competencias genéricas 

descritas por  (Alles, 2017b). 

De igual forma, se identificó que Silva-Robles (2016), en su investigación para 

determinar El perfil del administrador de comunidad en las agencias de publicidad y 

relaciones públicas de España, señala que como metodología aplicó encuestas a 

profesionales que gestionan comunidades en agencias de comunicación, lo cual le permitió 

detectar similitudes y relaciones entre las características del puesto. 

Por otro lado, como parte de las metodologías empleadas en la presente investigación, 

Sanchis y Melián (2010), en su investigación para determinar El perfil profesional de los 

agentes de empleo y desarrollo local en España; precisa que tanto para definir funciones, 

perfiles laborales y/o profesionales y características de servicio; se emplean metodologías 

como cuestionarios, entrevistas y grupos de discusión. 

Al mismo tiempo, hacer referencia a la metodología que empleó Ramos y Rivera 

(2019), para identificar las competencias profesionales de periodismo digital en diarios 

ecuatorianos, cuya investigación de tipo cuantitativa y cualitativa respectivamente aplicó  

técnicas como la encuesta, entrevista y análisis de contenido. 

A su vez, como parte de la metodología para identificar las competencias requeridas 

en los encargados de recursos humanos para el desempeño eficaz en empresas industriales 

en Cali – Colombia, refiere que es necesario elaborar un listado de competencias validadas 

por ocupantes del puesto y la aplicación de la técnica de la entrevista [semi estructurada] a 

cada uno de los sujeto de estudio (Medina y Castañeda, 2010). 

Por otra parte, es preciso recordar que la gestión por competencias brinda a la gestión 

de recursos humanos un enfoque teórico-metodológico creando una relación que simplifica lo 

complejo de la relación entre las características personales y las que requiere el puesto, para 
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un desempeño eficiente. En ese orden de ideas Maydel et al. (2010), como metodología para 

obtener las características del puesto, aplicó la técnica de incidentes críticos para identificar 

las competencias y comportamientos de los participantes orientadas al puesto, a través del 

relato de experiencias vividas; asimismo aplicó el diario de actividades, detallando las 

operaciones y el tiempo que demora en realizar cada actividad, a su vez; también empleó el 

cuestionario que permite conocer condiciones internas y externas del cargo en estudio 

mediante entrevista, asimismo, para determinar las competencias clave para el cargo 

adicional a la información anterior, elaboró un listado de competencias clave para un 

desempeño superior aplicando el criterio experto. 

Así también, Torres (2019), en su investigación de postgrado denominada la gestión 

por competencias y su influencia en el desempeño del profesional docente de una institución 

educativa del nivel secundaria del sector público de la ciudad de Cajamarca, aplicó las 

competencias cardinales y específicas descritas en Alles (2017b). 

A su vez, Álvarez (2014), en su investigación postgrado denominada Diseño de un 

manual de descripción y perfiles de puestos para una planta Farmacéutica en la ciudad de 

Guatemala, dentro de los métodos que se utilizan para la descripción y análisis de cargos, sus 

herramientas utilizadas fueron el cuestionario, la entrevista, métodos mixtos como 

cuestionario y entrevista, observación directa y entrevista, método de las cinco cuestiones 

básicas, el interrogatorio. 

Asimismo, Bejarano (2016), en su investigación postgrado denominada Diseño del 

perfil del docente de la fundación Ana Restrepo del Corral, señala que aplicó herramientas de 

recolección de datos como encuestas, entrevistas, cuestionarios, diarios de campo, entrevista 

semiestructurada y observación directa. 

A su vez, Vasquez (2014) en su investigación postgrado denominada Metodología 

para el diseño de un sistema de competencias para la Gestión del Talento Humano en una 
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organización, empleó dentro de su metodología las técnicas de grupo focal y panel de 

expertos para la definición de las competencias y comportamiento. 

Finalmente, Torrejon y Paredes (2008), en su investigación postgrado denominada 

“Elaboración de un perfil de cargo basada en competencias para el cargo de coordinador 

pedagógico”, aplicaron como métodos para recolección de datos como la revisión 

documental, encuesta, entrevista. Asimismo, para recoger información sobre selección de 

competencias y comportamientos aplicaron técnicas como entrevista semiestructurada, 

encuestas y finalmente aplicaron el panel experto, para validación de instrumentos como la 

información. 

3.3.4. Metodología para la aplicación  

3.3.4.1.Plan de análisis  

En la presente investigación, al igual que (Maydel et al., 2010), Sanchis y Melián (2010), 

Álvarez (2014) y Bejarano (2016), como uno de los métodos de investigación cualitativa 

empleando el  
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Anexo C: Cuestionario de descripción y análisis de puesto se aplicó un a los 

participantes del taller, con preguntas relacionadas al objetivo del puesto, las actividades, 

tareas que realizan, responsabilidades que tienen a su cargo, grado de autoridad que tiene 

sobre sus funciones, condiciones laborales en las que se desempeña, grado académico y las 

relaciones al interior y exterior de su lugar habitual de trabajo, habilidades, conocimientos y 

destrezas para el adecuado desempeño de su labor de manera exitosa. 

3.3.4.2.Grupo focal 

En el desarrollo de la investigación, esta técnica es utilizada para consensuar la 

descripción del puesto tomando en cuenta el cuestionario descrito, con la finalidad de 

complementar la idea, unificando criterios de forma conjunta, integrando, conocimientos, 

percepciones, sentimientos y actitudes empleando el formato requerido (VerAnexo D: 

Reporte de sesión grupal). Del mismo modo, fue aplicado por Vásquez (2014) y Sanchis y 

Melián (2010). 

3.3.4.3.Entrevista semi estructurada 

Como establece Díaz et al. (2013) se procede con enunciar una lista de preguntas 

abiertas. En esta etapa se diseñan preguntas que sean sencillas de responder para el 

participante, con un lenguaje informal y realizando preguntas breves pero que permitan 

extraer la mayor información posible (Ver Anexo E: Entrevista semiestructurada). La técnica 

de la entrevista también fue aplicada por Torrejon & Paredes (2008), Álvarez (2014), Medina 

& Castañeda (2010) y Bejarano (2016). 

3.3.4.4.Panel de expertos 

Una vez se obtuvo el perfil del puesto por competencias, empleando los formatos 

adecuados (Ver Anexo F: Cuestionario experto 1G), se procedió a realizar una sesión 

individual con los administradores de edificios de categoría expertos o de alto rendimiento, 

para validar y corroborar la información recolectada, según los fundamentos metodológicos 
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que señala López-Gómez (2018), quien refiere que para seleccionar al participante experto es 

ineludible elegirlo bajo los criterios de antecedentes previos de conocimiento del tema, contar 

con experiencia y tener la disposición. Asimismo, debe estar dispuesto a revisar su opinión 

inicial respecto al tema, durante el desarrollo del estudio. Esta técnica también fue empleada 

en Maydel et al. (2010), Vasquez (2014) y Torrejon y Paredes (2008). 

3.4.Procedimiento para recolección de datos 

Con la finalidad de obtener información de primera mano de personas cuya 

experiencia laboral en el rubro de la administración de edificios y condominios contribuiría a 

la presente investigación; se invitó a participar de un taller completamente gratuito a un grupo 

de personas con experiencia administrando edificios, ofreciéndoles a cambio de obtener 

información de su labor, conocimientos y experiencias un certificado gratuito de 

participación. Para hacerse efectiva la obtención del certificado, debían participar y cumplir 

con el desarrollo del taller paso a paso, cumpliendo con las tareas y exigencias como es el 

llenado de formatos y el empleo diversos métodos de investigación individuales y grupales. 

 El taller se llevó a cabo vía plataforma de video conferencias zoom en siete sesiones 

llevadas a cabo entre el 28 de noviembre de 2020 y 30 de marzo de 2021 en los horarios de 

7:00 p.m. a 9:00 p.m. en tres grupos de trabajo, con el apoyo de la empresa Molle Talento 

Empresarial S.A.C. quien aportaría los certificados de participación, de acuerdo a las 

siguientes etapas: 

3.4.1. Presentación del taller 

En esta etapa se explicaron los objetivos del taller, su finalidad y beneficios de 

participar en él, comunicando de forma explícita que la información que se obtenga servirá 

como fuente de información para la presente tesis; dicho ello, se procedió con iniciar con el 

taller, procediendo con efectuar un diagnóstico situacional sobre el conocimiento que tiene 
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cada participante sobre la elaboración de perfiles de puesto y una breve presentación sobre su 

experiencia en el rubro. 

3.4.2. Selección de competencias para el puesto 

En esta etapa se hizo entrega a los participantes de (02) dos formatos; partiendo por 

extender al participante el listado de 60 competencias y su significado descritas en el Libro: 

Diccionario de Competencias de Alles (2017b), (Ver anexo A), para instruirlos respecto al 

significado de cada competencia. Posteriormente, se entregó a los participantes el anexo B 

con la lista de competencias, en cuyo formato debían seleccionar marcando una “x” un 

máximo de 20 competencias [de las 60] que consideraran que guarde relación con el 

desempeño laboral del administrador de edificios y condominios que desarrolla sus 

actividades en la ciudad de Lima. Posteriormente, debían manifestar verbalmente el porqué 

de su elección. 

3.4.3. Cuestionario de descripción y análisis del puesto 

En esta etapa de la investigación se solicitó a los participantes completar un 

cuestionario de descripción y análisis de puesto, cuya base principal fue recabar información 

sobre las funciones, tareas, actividades, conocimientos, idioma adicional, grado académico 

requerido, años de experiencia y tipos de responsabilidades que tiene a cargo el administrador 

de edificios y condominios. Respecto a las funciones, tareas y actividades y conocimientos 

requeridos, se optó por analizar a mayor profundidad, en posteriores etapas. Por otro lado, los 

resultados obtenidos respecto a idioma adicional, grado académico requerido, años de 

experiencia y tipos de responsabilidades. Cabe precisar que la obtención de dicha 

información se realizó con el consentimiento de todos los participantes informándole en todo 

momento respecto a que la información recabada sería utilizada como fuente de información 

para la elaboración del presente trabajo de investigación, que tiene por finalidad la 

identificación del perfil del puesto del Administrador de Edificios y Condominios (Ver anexo 
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A) y al inicio del desarrollo de cada una de las sesiones llevadas a cabo vía la plataforma de 

video conferencias zoom. 

3.4.4. Entrevistas semiestructuradas y descripción del comportamiento 

Una vez, que los participantes completaron el cuestionario de descripción y análisis de 

puesto, se procedió con un circuito de preguntas a los participantes, consultando por sus 

labores en puesto, forma que se desempeña, aquello que más resalta en su labor, que 

conocimientos técnicos y cognitivos debe poseer, la relación que tiene con el presidente del 

edificio y la junta de propietarios o junta directiva; permitiendo obtener una perspectiva más 

precisa respecto al comportamiento y perfil asociado al puesto para la obtención de resultados 

óptimos. 

Con los resultados obtenidos y previo conocimiento de las competencias requeridas 

para el desempeño exitoso del administrador de edificios y condominios, se procedió a definir 

el comportamiento de las competencias superior al 50% de aprobación de los participantes.  

3.4.5. Obtención de los resultados a través de grupo focal 

En esta etapa una vez se completó el cuestionario de descripción y análisis de puesto, 

se procedió con llevar a cabo el proceso de discusión para identificar cuáles son las 

funciones, actividades, tareas y conocimientos principales del administrador de edificios y 

condominios. El proceso para identificar los resultados se efectuó tabulando en hoja de 

cálculo los datos cuantitativos como señalar si el administrador de edificios requiere de 

idioma inglés, nivel de grado académico, tiempo de experiencia laboral y principales 

responsabilidades, mediante el método del promedio porcentual.  Para obtener los resultados 

de los datos cualitativos mediante la técnica de grupo focal se efectuó el proceso de 

discusión, para finalmente obtener un consenso grupal respecto a las labores, conocimientos y 

comportamiento que debe tener el administrador de edificios y condominios para el 

desempeño éxitos de sus labores. 
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3.4.6. Panel de expertos aplicando el Método Delphi 

Una vez fueron identificadas las competencias, comportamiento, funciones 

actividades y tareas, además de los conocimientos y destrezas con las que debe contar el 

administrador de edificios y condominios para desarrollar sus labores de manera exitosa, se 

procedió con seleccionar a los participantes con mayor tiempo ocupando el puesto y basado 

en su experiencia; con la finalidad de alcanzar un consenso final en cuanto al perfil con el que 

debe contar el administrador de edificios y condominios. El perfil laboral de los expertos es el 

siguiente:  

El experto uno, de género masculino es administrador de empresas de profesión con 

especialización en marketing con diez años de experiencia en el rubro a la actualidad. El 

experto dos, de género masculino es técnico en contabilidad, con siete años de experiencia en 

logística, ocho años de experiencia en manejo de personal [más de cien trabajadores] en 

empresa de transporte y cinco años de experiencia administrando edificios a la actualidad. La 

experta tres, de género femenino es administradora de empresas con estudios de 

especialización en administración de edificios, auditoría interna y aseguramiento de la 

calidad; cuenta con más de diez años de experiencia en administración general, auditoria de 

calidad y buenas prácticas de gestión operacional, cuenta con seis años de experiencia 

administrando edificios, corretaje inmobiliario y remodelación de inmuebles a la actualidad. 

3.5.Plan de análisis  

En esta etapa, una vez que se obtuvieron las competencias seleccionadas por cada 

participante, se procedió a tabular cada una de estas en una hoja de cálculo a fin de obtener 

con qué frecuencia fue elegida cada competencia conforme se detalla en el apéndice uno, con 

la finalidad de determinar las competencias que guardan relación directa con las labores y 

comportamientos relacionados al perfil del administrador de edificios y condominios 

orientado a un desempeño exitoso de su labor. 
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Posteriormente, para la obtención de los resultados del cuestionario, se procedió con 

tabular en una hoja de cálculo los datos registrados por cada participante, para obtener la 

frecuencia de los datos más recurrentes entre los participantes. Asimismo, con relación a los 

datos descriptivos, una vez consolidados estos fueron utilizados como punto de partida para 

que se lleve a cabo el proceso de discusión en grupo focal, de cuyo proceso se extrajo en hoja 

de texto a modo de consenso entre los participantes, las funciones y conocimientos a fines a 

la labor del administrador de edificios y condominios. 

Seguidamente en el proceso de discusión del grupo focal se tomó nota en hoja de 

texto (Ver anexo B) respecto a la información relevante que contribuya con identificar 

conductas en el comportamiento del Administrador de Edificios y Condominios que influye 

en el desempeño de sus labores de manera exitosa. Posteriormente, mediante entrevista semi 

estructurada se efectuaron dieciséis preguntas a los participantes las cuales se transcribieron 

empleando el formato correspondiente (Ver anexo C). Con el resultado de la entrevista semi 

estructurada, se procedió a describir en texto el comportamiento de cada competencia por 

grados del A al D, siendo A el grado que describe el nivel más alto en el desarrollo de la 

competencia y D, el nivel de desarrollo de la competencia en nivel más bajo, a su vez 

también se consideró la descripción del comportamiento a través del cual se identifica la 

ausencia del desarrollo de la competencia conforme a los descrito por Alles (2017b) y Alles 

(2017); como se muestra en los apéndices del 02 al 17. 

Posteriormente, después de haber aplicado el criterio experto se procedió con el 

armado del perfil del puesto del administrador de edificios y condominios.  A continuación, 

mediante Figura 8 se muestra el proceso metodológico, que se aplicó durante el proceso de 

investigación.  
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Figura 8 

Proceso de aplicación de métodos y técnicas 

 

Nota:  De color “blanco” figuran los procedimientos para recolección de datos, de color “verde” se detallan las acciones realizadas en cada etapa de recolección de datos, de 

color “amarillo” se detallan las categorías; cada etapa sigue una secuencia numérica del 1 al 11 hasta llegar a la definición del perfil del puesto. Elaboración propia (2021).

Nota. Elaboración propia (2021).

Invitar a los  (14) participantes 
indicandoles la metodología de 

aplicación, recolección de 
datos y procedimiento de plan 

de análisis

Funciones del Administrador 
de Edificios y Condominios

Una vez definidas las funciones, 
conocimientos y competencias, 

se procedió con seleccionar a los 
participantes con mayor tiempo 
ocupando el puesto y basado en 
su experiencia; con la finalidad 
de alcanzar un consenso final.

Competencia
laboral

Comportamiento

Taller de reflexión

20 competencias de 60 descritas 
en el libro "Diccionario de 

competencias La Trilogía : las 60 
competencias más utilizadas

Cuestionario 
individual  para 

descripción y análisis 
del puesto

Grupo focal

Entrevista 
semiestructurada

Método Delphi

La necesidad de obtener el 
dignóstico del 

conocimiento que posee 
cada participante respecto 

de las labores de 
administrador de edificios 

y del rubro.

En (02) archivos: El listado de 
competencias con su significado y 

formato para seleccionar las 
competencias.

Datos cualitativos y 
cuantitativos sobre 

funciones, actividades, 
experiencia, grado 

académico y 
responsabilidades

Preguntas respecto a sus labores 
en el puesto de trabajo, forma 

que se desempeñarse, aspectos
que resaltan en su labor, 

conocimientos técnicos y 
cognitivos, la relación con el 

presidente del edificio y la junta 
de propietarios o junta directiva.

Se obtienen en discución los conocimientos 
necesarios y funciones necesarias para 

desarrollarar sus funciones
Conocimientos

Perfil o descriptivo de 
puesto

1

2

3

2

3

4
4

5

5

6

6

7

8

9

9

9

10

11

Efectuar

Efectuar de 
manera indiv idual

Con los datos 
obtenidos se 

elaboró el

Posteriormente se 
definen las

Con los datos 
v alidados se 

elabora el

Aplicando el criterio ex perto a 
(03) administradores de 

edificios y

Iniciar con el

Seleccionar

Comunicar

Posteriormente, conocidas 
las competencias se procede 

a definir su

Selección de no más de 20 
competencias necesarias 
para un comportamiento 

ex itoso 

Brindar 

Posteriormente 
se definen los

Con los datos 
obtenidos se 

elabora el

Con los datos 
obtenidos se 

elaboró el

Con los datos 
sobre funciones y  

activ idades se 

efectuó el

Una v ez se obtuvieron los 
datos, se formularon 

preguntas para efectuar la

Seleccionar 
ex pertos para 

aplicar

Posterior al análisis de las 
respuestas obtenidas de 

cada participantes, se definió 

el

Obtención de

Crear (03) 
equipos para

Durante su 
desarrollo

Con los datos 
obtenidos se 

elaboró el

Efectuar



69 

 

3.6.Población y muestra 

Basados en el criterio experto de “Juan Alberto La Rosa, Angela Virginia Oliva y  

Miguel Eduardo Zapata (J. La Rosa, A. Oliva y M. Zapata, comunicación vía video 

conferencia, 6 de diciembre de 2020 y 27 de febrero de 2021) administradores de edificios y 

condominios con más de cinco años de experiencia en el rubro, concluyeron que para fines de 

la presente investigación, que busca conocer el perfil del administrador de edificios y 

condominios en cuanto a su función, conocimiento, competencias y experiencia; consideraran 

recomendable la participación de administradores de edificios con al menos dos años de 

experiencia en el rubro, tomando en cuenta los conocimientos y experiencia que este debe 

tener para desempeñarse en el puesto. Motivo por el cual, para la elaboración de la presente 

investigación los criterios de selección de muestra fueron de catorce personas con al menos 

dos años de experiencia en el rubro, de género masculino o femenino y que se encuentren 

certificados o no certificado como agentes inmobiliarios, considerándose en la presente 

investigación como principal criterio de selección su experiencia y conocimientos en el rubro.  

En ese sentido, los administradores de edificios seleccionados como participantes para 

la presente investigación fueron: Federico Oscar Diez Canseco, con dos años de experiencia, 

Liliana del Pilar Soto con dos años de experiencia, Angelica Tanta con dos años de 

experiencia, Blanca Rosa Guzmán con quince años de experiencia, María Angelica Gonzales 

con tres años de experiencia, Ana Bertha Arriola con cuatro años de experiencia, Elizabeth 

Grazia Cuadros con tres años de experiencia, Arnold Arturo Tardillo con dos años de 

experiencia,  Ivan Milla con diez años de experiencia, Marleny Rodríguez con tres años de 

experiencia y Janet Espinoza con dos años de experiencia. 
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Capitulo IV. Presentación de resultados 

4.1.Presentación de resultados 

La presente investigación cuyo objetivo principal es proponer el perfil por 

competencias para el administrador de edificios y condominios que desarrolla sus actividades 

en la ciudad de Lima.  

En este aspecto, como parte inicial del objetivo específico que busca identificar las 

competencias y comportamiento con el que debe contar el administrador de edificios y 

condominios para el adecuado desempeño de sus labores; aplicando el proceso de recolección 

de datos descrito en las figura 6 y 7, se parte de la selección de hasta veinte competencias por 

cada participante conforme a las competencias descritas por Alles (2017b) de cuyo proceso se 

obtuvieron las competencias seleccionadas por los catorce participantes las cuales dieron 

como resultado dieciséis competencias seleccionadas bajo el criterio de frecuencia mínima 

del 50% [al menos siete de catorce participantes seleccionó esta competencia], como se 

muestra en la Tabla 3. 

Tabla 3  

Dieciséis competencias del administrador de edificios y condominios 

Nº COMPETENCIA 
(Q) 

CANTIDAD 

(%) 

FRECUENCIA 

1 Trabajo en equipo 10 71% 

2 Manejo de crisis 9 64% 

3 Comunicación eficaz 8 57% 

4 Conducción de personas 8 57% 

5 Conocimientos técnicos 8 57% 

6 Ética 8 57% 

7 Visión estratégica 8 57% 

8 Adaptabilidad a los cambios del entorno 7 50% 

9 Calidad y mejora continua 7 50% 

10 Capacidad de planificación y organización 7 50% 

11 Compromiso 7 50% 

12 Dirección de equipos de trabajo 7 50% 

13 Liderar con el ejemplo 7 50% 

14 Prudencia 7 50% 

15 Respeto 7 50% 

16 Tolerancia a la presión de trabajo  7 50% 

Nota. Elaboración propia (2021). Selección de 16 competencias de 60 de Alles (2017b). 
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Por otro lado, con relación a la identificación del comportamiento con el que debe 

contar el administrador de edificios y condominios, se reservó su estudio para la etapa en que 

se aplica la entrevista semiestructurada. 

Posteriormente, para atender parte del objetivo específico que busca determinar con 

qué conocimientos debe contar administrador edificios y condominios para el eficiente 

desempeño de su labor. Con la información que se obtuvo del cuestionario efectuado a los 

catorce participantes, se obtuvieron características del puesto como conocimiento de ingles 

básico, tener grado académico de técnico profesional, no considerando en su mayoría tener 

experiencia en el rubro, tomando en cuenta que dentro de su responsabilidad se encuentra 

orientada a la supervisión de labores de los trabajadores del edificio, seguido de velar por los 

aspectos monetarios, equipos en general y gestiones del edificio, así como también es 

responsable los materiales de uso común del edificio y mantenimiento de bienes muebles e 

inmuebles del área común del edificio, según se muestra en la Tabla 4. 

Asimismo, respecto a la información descrita referente a la función principal de 

puesto, actividades y tareas que desarrolla, estas fueron reservadas para la etapa de grupo 

focal, con la finalidad de determinar en un proceso de discusión, cuáles son las funciones del 

administrador de edificios y condominios que desarrolla sus actividades en la ciudad de 

Lima. 

Tabla 4 

Características del puesto 

Tabla 4 (Q) (%) 

IDIOMA EXTRANJERO     

 Ingles básico 12 86% 

 Ingles Intermedio 2 14% 

GRADO ACADÉMICO REQUERIDO PARA EL PUESTO     

 Primaria completa 0 0% 

 Secundaria completa 0 0% 

 Técnico profesional 10 71% 

 Universitaria incompleta 0 0% 

 Universitario con bachiller 3 21% 

 Universitario con titulo 1 7% 



72 

 

EXPERIENCIA LABORAL EN GENERAL     

 Sin experiencia 7 50% 

 De 0 a 1 año 2 14% 

 De 1 año un día a 2 años 2 14% 

 De 2 año un día a 3 años 2 14% 

 De 3 año un día a 4 años 0 0% 

 De 4 año un día a 5 años 1 7% 

 De 5 año un día a más 0 0% 

RESPONSABILIDADES     

 En cuanto a aspectos monetarios 12 86% 

 En cuanto a materiales de uso común en el edificio 9 64% 

 En cuanto a muebles e inmuebles del área común del edificio 8 57% 

 En cuanto a equipos en general 12 86% 

 En cuanto a supervisión de labores de los trabajadores 14 100% 

  En cuanto a trámites y gestiones del edificio 12 86% 

Nota. Elaboración propia (2021). 

Seguidamente, a fin de concretar con el objetivo específico de identificar las 

competencias y comportamiento con que debe contar el administrador de edificios y 

condominios para el adecuado desempeño de sus labores; con la selección de dieciséis 

competencias seleccionadas por los participantes, se procedió con llevar a cabo la técnica de 

entrevista semiestructurada de forma paralela, con la finalidad de recabar la mayor cantidad 

de información respecto al comportamiento exitoso de cada competencia, directamente 

relacionada con las funciones y conocimientos que debe contar el administrador de edificios 

y condominios. La escala que se utilizó fue del grado A al D, donde A se refiere al grado 

superior que representa un nivel muy alto en el desarrollo de la competencia, B es un nivel 

alto referido a lo estándar o promedio, C un nivel muy bueno o moderado y D está referido al 

nivel mínimo de desarrollo. Asimismo, también fue definido el comportamiento que 

adoptaría el administrador de edificios y condominios que no tenga desarrollada la 

competencia o no la demuestre de forma visible, según lo descrito en Alles (2017) y Alles 

(2017b), tal como se muestra en la Figura 99. 
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Figura 9 

Metodología de descripción del comportamiento por competencias 

 

Nota. Adaptado de Alles (2017), “Diccionario de comportamientos”, Editorial Granica, 2017. 

Posteriormente, respecto al objetivo específico que tiene por finalidad determinar las 

funciones del administrador de edificios y condominios y el objetivo específico que tiene por 

finalidad determinar con qué conocimientos debe contar administrador edificios y 

condominios para el eficiente desempeño de su labor, mediante el empleo de la técnica de 

grupo focal; se llevó a cabo un análisis del cuestionario de descripción y análisis de puesto 

mediante un proceso de discusión, con la finalidad de determinar las funciones del 

administrador de edificios y condominios, así como los conocimientos con lo que debe contar 

para llevar a cabo sus actividades de manera exitosa como se muestra en la Figura 11 y 12 a 

continuación:  
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Figura 10 

Funciones del administrador de edificios y condominios 

 
Nota: Elaboración propia (2021). 
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Figura 11 

Conocimientos del administrador de edificio y condominios 

 
Nota: Elaboración propia (2021). 

Finalmente, para determinar y validar el objetivo principal de proponer el perfil por 

competencias del administrador de edificios y condominios que desarrolla sus actividades en 

la ciudad de Lima; a través del panel de expertos compuesto por la opinión de tres 

administradores de edificios y condominios con amplia experiencia, se procedió con validar 

las competencias, funciones, conocimientos y datos que permitan validar el comportamiento 

del administrador de edificios y condominios.  

Por ello, de acuerdo al criterio experto aplicando las dieciséis competencias 

previamente seleccionadas, se identificó en una escala del uno al cinco donde uno es “no 

corresponde”, dos es “corresponde algunas veces”, tres es “corresponde regularmente”, 

cuatro es “corresponde la mayoría de veces” y cinco “corresponde completamente”; que dos 

competencias que corresponden regularmente, cuatro que competencias que corresponden la 

mayoría de veces y diez corresponde completamente, según se muestra en la Tabla 5 a 

continuación: 
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Tabla 5 

Criterio experto de competencias 

Nº Competencia Experto 1 Experto 2 Experto 3 Promedio Criterio Experto 

1 Calidad y mejora continua 4 5 5 5.0 Corresponde completamente 

2 
Capacidad de planificación y 
organización 

5 4 5 5.0 Corresponde completamente 

3 Compromiso 5 4 5 5.0 Corresponde completamente 

4 Dirección de equipos de trabajo 3 3 4 3.0 Corresponde regularmente 

5 Liderar con el ejemplo 4 5 5 5.0 Corresponde completamente 

6 Prudencia 5 4 5 5.0 Corresponde completamente 

7 Respeto 5 5 5 5.0 Corresponde completamente 

8 Tolerancia a la presión de trabajo 4 4 5 4.0 Corresponde la mayoría de las veces 

9 Trabajo en equipo 5 5 5 5.0 Corresponde completamente 

10 Manejo de crisis 4 2 5 4.0 Corresponde la mayoría de las veces 

11 Comunicación eficaz 5 5 5 5.0 Corresponde completamente 

12 Conducción de personas 3 3 4 3.0 Corresponde regularmente 

13 Conocimientos técnicos 5 5 4 5.0 Corresponde completamente 

14 Ética 4 5 5 5.0 Corresponde completamente 

15 Visión estratégica 4 5 4 4.0 Corresponde la mayoría de las veces 

16 
Adaptabilidad a los cambios del 
entorno 

5 1 5 4.0 Corresponde la mayoría de las veces 

Nota: Elaboración propia (2021) 

De igual forma, de acuerdo con el criterio experto aplicando las veinte y siete 

funciones del administrador de edificios y condominios, se identificó que cinco funciones 

corresponden regularmente, siete funciones corresponden la mayoría de las veces, quince 

funciones corresponden completamente, según se muestra en la Tabla 6 a continuación: 

Tabla 6 

Criterio experto de funciones 

Nº Funciones Experto 1 Experto 2 Experto 3 Promedio 
Criterio 

Experto 

1 Realizar el seguimiento del plan 

de mantenimiento de equipos y 

áreas del edificio. 

5 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

2 Elaborar el plan de trabajo anual, 

aprobados por la asamblea y 

presidente del edificio. 

4 2 5 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

3 Convocar a reuniones ordinarias 

y extraordinarias por orden del 

presidente o junta de propietarios. 

4 2 2 3 
Corresponde 

regularmente 

4 
Administrar la caja chica. 3 1 5 3 

Corresponde 

regularmente 

5 Administración y gestión 

contable y financiera del edificio 

o condominio. 

5 2 5 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

6 Gestionar los pagos de servicios 

comunes a tiempo. 
5 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

7 
Programar actividades anuales. 4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 
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Nº Funciones Experto 1 Experto 2 Experto 3 Promedio 
Criterio 

Experto 

8 Elaborar informe económico 

mensual y anual. 
5 1 4 3 

Corresponde 

regularmente 

9 Efectuar o gestionar los pagos 

remunerativos al personal. 
5 5 4 5 

Corresponde 

completamente 

10 Implementar métodos y 

estrategias de recaudación de 

mantenimiento. 

4 2 5 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

11 Implementar y gestionar los 

protocolos de comunicación 

interna. 

4 2 
5 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

12 Implementar el registro de 

ocurrencias. 
5 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

13 Implementar procedimientos de 

gestión de recepción de 

correspondencia. 

4 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

14 
Implementar el registro de visitas. 4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

15 Implementar registro de 

trabajadores, propietarios, 

inquilinos y residentes en general. 

5 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

16 
Supervisar conserje, personal de 

limpieza y proveedores. 
5 5 3 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

17 
Gestionar los protocolos de 

seguridad y salud en el trabajo. 
4 4 5 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

18 Llevar el seguimiento de 

mantenimiento de equipos, 

preventivos y correctivos. 

5 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

19 Implementar protocolos ante 

siniestros. 
5 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

20 Presentación de propuestas para 

efectuar compras de materiales, 

repuestos y otros. 

4 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

21 Implementar el comité de 

seguridad vecinal. 
3 1 5 3 

Corresponde 

regularmente 

22 Implementar el programa de 

reciclaje. 
3 1 5 3 

Corresponde 

regularmente 

23 Administración y control de 

materiales y útiles de limpieza. 
4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

24 Gestionar el almacén de 

materiales de uso y limpieza del 

edificio o condominio. 

4 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

25 Implementar planes de mejora 

continua. 
4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

26 Atender las necesidades de la 

Junta de Propietarios las 24 horas 

del día. 

5 4 4 4 

Corresponde la 

mayoría de las 

veces 

27 Hacer cumplir las normas de 

convivencia de acuerdo con el 

reglamento interno. 

5 5 5 5 
Corresponde 

completamente 

Nota: Elaboración propia (2021)      

A su vez, de acuerdo con el criterio experto aplicado a los dieciséis conocimientos 

con los que debe contar el administrador de edificios y condominios para el desempeño 

eficiente de su labor, se identificó que nueve funciones corresponden la mayoría de las veces, 

siete funciones corresponden completamente, según se muestra en la Tabla 7 a continuación: 
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Tabla 7 

Criterio experto de conocimientos 

Nº Conocimientos 
Experto 

1 

Experto 

2 

Experto 

3 
Promedio Criterio Experto 

1 
Administración de Softwares de gestión 4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

2 
Contabilidad básica 4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

3 Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 
3 5 5 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

4 
Ley Nº 27157 3 5 5 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

5 
Ley Nº 29080 3 5 3 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

6 
Legislación laboral MYPE o RE-MYPE 4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

7 
Gestión logística  3 5 5 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

8 
Negociación y gestión de conflictos. 5 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

9 
Seguridad y salud en el trabajo 4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

10 Normas de seguridad policial y seguridad 

ciudadana. 
3 5 3 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

11 
Conocimiento de gestión municipal. 2 5 4 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

12 Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 
4 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

13 Gestión de riesgos y emergencias de 

acuerdo con INDECI 
5 5 5 5 

Corresponde 

completamente 

14 Normas y leyes sobre régimen de la 

propiedad. 
4 5 4 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

15 Normas legales publicadas en el diario 

oficial “El Peruano” relacionadas a las 

normas de convivencia y gestión de 

comunidades vecinales. 

4 5 4 4 
Corresponde la mayoría 

de las veces 

16 
Habilidades directivas y de comunicación. 3 5 5 4 

Corresponde la mayoría 

de las veces 

Nota: Elaboración propia (2021) 

Respecto a los resultados del criterio experto no se identificaron discrepancias en el 

resultado final, no habiendo encontrado en la escala de medición del uno al cinco, la opción 

uno “no corresponde” y dos “corresponde algunas veces”; por lo que las competencias, 

funciones y conocimientos seleccionado cuentan con validez necesaria. 

Finalmente, mediante Figura 122 se detalla el resultado final de perfil del 

administrador de edificios y condominios que desarrolla sus actividades en la ciudad de 

Lima, bajo el enfoque de competencias. 
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Figura 12 

Perfil del Puesto 

        

  

PERFIL DEL PUESTO DEL ADMINISTRADOR DE EDIFICIOS Y CONDOMINIOS  

POR COMPETENCIAS   

  
 

   

  FUNCIONES   

        

  - Realizar el seguimiento del plan de mantenimiento de equipos y áreas del edificio.   

  - Elaborar el plan de trabajo anual, aprobados por la asamblea y presidente del edificio.   
  - Convocar a reuniones ordinarias y extraordinarias por orden del presidente o junta de propietarios.   

  - Administrar la caja chica.   

  - Administración y gestión contable y financiera del edificio o condominio.   
  - Gestionar los pagos de servicios comunes a tiempo.   

  - Programar actividades anuales.   

  - Elaborar informe económico mensual y anual.   
  - Efectuar o gestionar los pagos remunerativos al personal.   

  - Implementar métodos y estrategias de recaudación de mantenimiento.   

  - Implementar y gestionar los protocolos de comunicación interna.   
  - Implementar el registro de ocurrencias.   

  - Implementar procedimientos de gestión de recepción de correspondencia.   

  - Implementar el registro de visitas.   
  - Implementar registro de trabajadores, propietarios, inquilinos y residentes en general.   

  - Supervisar conserje, personal de limpieza y proveedores.   

  - Gestionar los protocolos de seguridad y salud en el trabajo.   
  - Llevar el seguimiento de mantenimiento de equipos, preventivos y correctivos.   

  - Implementar protocolos ante siniestros.   

  - Presentación de propuestas para efectuar compras de materiales, repuestos y otros.   
  - Implementar el comité de seguridad vecinal.   

  - Implementar el programa de reciclaje.   

  - Administración y control de materiales y útiles de limpieza.   
  - Gestionar el almacén de materiales de uso y limpieza del edificio o condominio.   

  - Implementar planes de mejora continua.   

  - Atender las necesidades de la Junta de Propietarios las 24 horas del día.   
  - Hacer cumplir las normas de convivencia de acuerdo con el reglamento interno.   

  
 

   

  CONOCIMIENTOS   

        
  - Administración de Softwares de gestión   

  - Contabilidad básica   

  - Tablas de cálculo, redacción y presentación.   
  - Ley Nº 27157   

  - Ley Nº 29080   

  - Legislación laboral MYPE o RE-MYPE   
  - Gestión logística.   

  - Negociación y gestión de conflictos.   

  - Seguridad y salud en el trabajo   
  - Normas de seguridad policial y seguridad ciudadana.   

  - Conocimiento de gestión municipal.   

  - Conocimiento de gestión de servicios comunes.   
  - Gestión de riesgos y emergencias de acuerdo con INDECI.   

  - Normas y leyes sobre régimen de la propiedad.   

  
- Normas legales publicadas en el diario oficial “El Peruano” relacionadas a las normas de convivencia y gestión de 

comunidades vecinales.   

  - Habilidades directivas y de comunicación.   

  
 

   

  EXPERIENCIA   

        

  - Contar de preferencia con experiencia en el rubro.   

      

  GRADO ACADÉMICO   

        
  - Contar como mínimo con Título Profesional Técnico, a fin a las funciones y conocimientos del puesto.   

  
 

   

  RESPONSABILIDADES   

        
  - En cuanto a aspectos monetarios   

  - En cuanto a materiales de uso común en el edificio   

  - En cuanto a muebles e inmuebles del área común del edificio   
  - En cuanto a equipos en general   

  - En cuanto a supervisión de labores de los trabajadores   
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  - En cuanto a trámites y gestiones del edificio   

  
 

   

  COMPETENCIAS (ver comportamiento)   

        

  - Trabajo en equipo   
  - Manejo de crisis   

  - Comunicación eficaz   

  - Conducción de personas   
  - Conocimientos técnicos   

  - Ética   

  - Visión estratégica   
  - Adaptabilidad a los cambios del entorno   

  - Calidad y mejora continua   

  - Capacidad de planificación y organización   
  - Compromiso   

  - Dirección de equipos de trabajo   

  - Liderar con el ejemplo   
  - Prudencia   

  - Respeto   

  - Tolerancia a la presión de trabajo   

        

Nota. Elaboración propia (2021) 

4.2. Discusión de resultados 

Algunas de las citas más resaltantes referidas por los administradores de edificios 

[participantes] durante el grupo focal, relacionadas a las funciones del administrador de 

edificios y condominios fueron:  

“Juan La Rosa, señaló que entre las principales funciones del administrador de 

edificios se encuentra mantener en óptimas condiciones los bienes y servicios del edificio, 

gestionar regularmente el mantenimiento de ascensores y bombas de agua con los 

proveedores y elaborar un plan anual de mantenimiento”. (La Rosa, grupo focal, 06 de 

diciembre de 2020). De igual forma, “Liliana Soto, señala que dentro de las labores que debe 

realizar el administrador de edificios debe estar la implementación del registro de propietarios 

e inquilinos para gestionar asertivamente sobre todo los temas asociados al cobro oportuno 

del mantenimiento”. (Soto, grupo focal, 06 de diciembre de 2020). A su vez, “Grazia 

Cuadros, señala que una de las funciones del administrador de edificios debe tener mucho 

manejo de personal no solo en el aspecto laboral sino también saber llegar a ellos generando 

empatía” (Cuadros, grupo focal, 27 de febrero de 2021). Por último, “Ivan Milla, refirió que 

el administrador de edificios debe iniciar sus labores en un edificio conociendo primero quien 

es su cliente, es decir con quien va a trabajar, por lo que debe enfocarse inicialmente en 
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conocer a los miembros de la junta directiva del edificio”. (Cuadros, grupo focal, 26 de marzo 

de 2021). 

Por otro lado, con relación a los conocimientos con los que debe contar el 

administrador de edificios y condominios “Ivan Milla señaló que el administrador de 

edificios debe estar al tanto de las normas legales publicadas en el diario oficial El Peruano 

en los temas relacionados a la convivencia y la gestión de comunidades”. (Cuadros, grupo 

focal, 26 de marzo de 2021). Asimismo, “Miguel Zapata respecto a los conocimientos con los 

que debe contar el administrador de edificios señaló que hay que estar muy bien preparado 

para trabajar en este rubro, ya que es fácil identificar la falta de conocimientos en este campo 

laboral y en esos casos lo más seguro es que el administrador sea despedido” (Cuadros, grupo 

focal, 30 de marzo de 2021). 

Del proceso de recolección de datos que se obtuvo durante los procesos de discusión 

entre los participantes en grupos focales, se identificaron relaciones importantes respecto a 

las funciones, conocimientos, competencias y comportamiento del administrador de edificios 

y condominios detallados en la Figura 12, como se muestra a continuación: 

Para llevar a cabo la función de realización del seguimiento del plan de 

mantenimiento de equipos y áreas del edificio, el administrador de edificios y condominios 

debe contar con conocimiento de gestión de servicios comunes, gestión de riesgos y 

emergencias de acuerdo con INDECI y conocimiento de la ley Nº 27157. Asimismo, para que 

esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como 

visión estratégica, conocimientos técnicos, calidad y mejora continua, adaptabilidad a los 

cambios del entorno, capacidad de planificación, organización y compromiso; con relación a 

su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima 

el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 
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condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

“no desarrolla la competencia”.  

La función de elaborar el plan de trabajo anual, aprobados por la asamblea y 

presidente del edificio, el administrador de edificios y condominios debe contar con 

conocimiento de normas y leyes sobre régimen de la propiedad, normas de seguridad policial 

y seguridad ciudadana, seguridad y salud en el trabajo, contabilidad básica, normas legales 

publicadas en el diario oficial “El Peruano” relacionadas a las normas de convivencia y 

gestión de comunidades vecinales, legislación laboral MYPE o RE-MYPE y ley Nº 27157. 

Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias 

desarrolladas como visión estratégica, conocimientos técnicos, capacidad de planificación y 

organización y compromiso; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el 

más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación “no desarrolla la competencia”. 

La función de convocar a reuniones ordinarias y extraordinarias por orden del 

presidente o junta de propietarios, el administrador de edificios y condominios debe contar 

con habilidades directivas y de comunicación y negociación y gestión de conflictos. 

Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias 

desarrolladas como liderar con el ejemplo, respeto, prudencia, tolerancia a la presión de 

trabajo y ética; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto 

grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento 

del administrador de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel 

D, corresponde la denominación “no desarrolla la competencia”. 

La función de administrar la caja chica debe contar con conocimientos de contabilidad 

básica. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con 
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competencias desarrolladas como ética y conocimientos técnicos; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grados nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

“no desarrolla la competencia”. 

La función de administración y gestión contable y financiera del edificio o 

condominio debe contar con conocimientos de contabilidad básica y tablas de cálculo, 

redacción y presentación. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe 

contar con competencias desarrolladas como ética, conocimientos técnicos, adaptabilidad a 

los cambios del entorno y tolerancia a la presión de trabajo; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

“no desarrolla la competencia”. 

La función de gestionar los pagos de servicios comunes a tiempo debe contar con 

conocimientos de tablas de cálculo, redacción y presentación. Asimismo, para que esto se 

lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como manejo de 

crisis, capacidad de planificación y organización, respeto y prudencia; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función programar actividades anuales, debe contar con conocimientos de 

conocimiento de gestión de servicios comunes y gestión logística. Asimismo, para que esto se 

lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como capacidad 
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de planificación y organización, visión estratégica y conocimientos técnicos; con relación a 

su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima 

el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función de elaboración del informe económico mensual y anual, debe contar con 

conocimientos de contabilidad básica y tablas de cálculo, redacción y presentación. 

Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias 

desarrolladas como conocimientos técnicos y capacidad de planificación y organización; con 

relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de 

forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador 

de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la 

denominación no desarrolla la competencia. 

La función para efectuar o gestionar los pagos remunerativos al personal, debe contar 

con conocimientos de legislación laboral MYPE o RE-MYPE, contabilidad básica y tablas de 

cálculo, redacción y presentación. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa 

debe contar con competencias desarrolladas como conocimientos técnicos, conducción de 

personas y comunicación eficaz; con relación a su comportamiento este debe encontrarse 

entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función referida a implementar métodos y estrategias de recaudación de 

mantenimiento debe contar con conocimientos de negociación y gestión de conflictos, 

contabilidad básica y tablas de cálculo, redacción y presentación. Asimismo, para que esto se 

lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como capacidad 
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de planificación y organización, calidad y mejora continua, comunicación eficaz, respeto y 

ética; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A 

y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del 

administrador de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, 

corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función de implementar y gestionar los protocolos de comunicación interna debe 

contar con conocimientos de habilidades directivas y de comunicación y negociación y 

gestión de conflictos. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar 

con competencias desarrolladas como comunicación eficaz, conducción de personas, 

conocimientos técnicos y liderar con el ejemplo; con relación a su comportamiento este debe 

encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de 

identificar que el comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el 

grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la 

competencia. 

La función implementar el registro de ocurrencias, debe contar con conocimientos de 

tablas de cálculo, redacción y presentación, Gestión de riesgos y emergencias de acuerdo con 

INDECI y normas de seguridad policial y seguridad ciudadana. Asimismo, para que esto se 

lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como capacidad 

de planificación y organización, adaptabilidad a los cambios del entorno y conocimientos 

técnicos; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado 

nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del 

administrador de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, 

corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función de implementar procedimientos de gestión de recepción de 

correspondencia debe contar con conocimientos de tablas de cálculo, redacción y 
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presentación. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con 

competencias desarrolladas como capacidad de planificación y organización y adaptabilidad a 

los cambios del entorno; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más 

alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función implementar el registro de visitas, debe contar con conocimientos de 

tablas de cálculo, redacción y presentación. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de 

manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como capacidad de planificación 

y organización y conocimientos técnicos; con relación a su comportamiento este debe 

encontrarse entre el más alto grados nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de 

identificar que el comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el 

grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la 

competencia. 

La función de implementar registro de trabajadores, propietarios, inquilinos y 

residentes en general debe contar con conocimientos de tablas de cálculo, redacción y 

presentación. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con 

competencias desarrolladas como capacidad de planificación y organización y conocimientos 

técnicos; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado 

nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del 

administrador de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, 

corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función supervisar conserje, personal de limpieza y proveedores, debe contar con 

conocimientos de conocimiento de gestión de servicios comunes, habilidades directivas y de 

comunicación y negociación y gestión de conflictos. Asimismo, para que esto se lleve a cabo 
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de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como trabajo en equipo, 

comunicación eficaz, conducción de personas y visión estratégica; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función de gestionar los protocolos de seguridad y salud en el trabajo debe contar 

con conocimientos de Seguridad y salud en el trabajo. Asimismo, para que esto se lleve a 

cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como capacidad de 

planificación y organización, manejo de crisis y conocimientos técnicos; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función de llevar el seguimiento de mantenimiento de equipos, preventivos y 

correctivos, debe contar con conocimientos de gestión de servicios comunes, gestión de 

riesgos y emergencias de acuerdo con INDECI y ley Nº 27157. Asimismo, para que esto se 

lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como calidad y 

mejora continua, capacidad de planificación y organización, conocimientos técnicos, visión 

estratégica y manejo de crisis; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre 

el más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función de implementar protocolos ante siniestros debe contar con conocimientos 

de gestión de riesgos y emergencias de acuerdo con INDECI y normas de seguridad policial y 
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seguridad ciudadana. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar 

con competencias desarrolladas como calidad y mejora continua, conocimientos técnicos y 

manejo de crisis; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto 

grados nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función de presentación de propuestas para efectuar compras de materiales, 

repuestos y otros, debe contar con conocimientos de gestión de servicios comunes y gestión 

logística. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con 

competencias desarrolladas como conocimientos técnicos y ética; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grados nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función de implementar el comité de seguridad vecinal debe contar con 

conocimientos de normas de seguridad policial y seguridad ciudadana. Asimismo, para que 

esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como 

conocimientos técnicos, comunicación eficaz y prudencia; con relación a su comportamiento 

este debe encontrarse entre el más alto grados nivel A y de forma mínima el nivel D. 

Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función de implementar el programa de reciclaje en el edificio debe contar con 

conocimientos de gestión de servicios comunes. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de 

manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como conocimientos técnicos y 
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calidad y mejora continua; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el 

más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función de administración y control de materiales y útiles de limpieza debe contar 

con conocimientos de gestión de servicios comunes. Asimismo, para que esto se lleve a cabo 

de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como dirección de equipos de 

trabajo y liderar con el ejemplo; con relación a su comportamiento este debe encontrarse 

entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función referida a la gestión del almacén de materiales de uso y limpieza del 

edificio o condominio debe contar con conocimientos de gestión logística. Asimismo, para 

que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como 

conocimientos técnicos y capacidad de planificación y organización; con relación a su 

comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el 

nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del administrador de edificios y 

condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, corresponde la denominación 

no desarrolla la competencia. 

La función de implementar planes de mejora continua debe contar con conocimientos 

de normas y leyes sobre régimen de la propiedad, conocimiento de gestión de servicios 

comunes, tablas de cálculo, redacción y presentación y administración de softwares de 

gestión. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con 

competencias desarrolladas como calidad y mejora continua, capacidad de planificación y 

organización, conocimientos técnicos, manejo de crisis, trabajo en equipo y liderar con el 
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ejemplo; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado 

nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del 

administrador de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, 

corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función de atender las necesidades de la Junta de Propietarios las 24 horas del día, 

debe contar con conocimientos de habilidades directivas y de comunicación, negociación y 

gestión de conflictos, ley Nº 29080 y ley Nº 27157. Asimismo, para que esto se lleve a cabo 

de manera exitosa debe contar con competencias desarrolladas como dirección de equipos de 

trabajo, calidad y mejora continua, liderar con el ejemplo, trabajo en equipo y manejo de 

crisis; con relación a su comportamiento este debe encontrarse entre el más alto grado nivel A 

y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el comportamiento del 

administrador de edificios y condominios no supera el grado de comportamiento de nivel D, 

corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

La función referida a hacer cumplir las normas de convivencia de acuerdo con el 

reglamento interno debe contar con conocimientos de habilidades directivas y de 

comunicación. Asimismo, para que esto se lleve a cabo de manera exitosa debe contar con 

competencias desarrolladas como liderar con el ejemplo, dirección de equipos de trabajo, 

ética, respeto y comunicación eficaz; con relación a su comportamiento este debe encontrarse 

entre el más alto grado nivel A y de forma mínima el nivel D. Asimismo, de identificar que el 

comportamiento del administrador de edificios y condominios no supera el grado de 

comportamiento de nivel D, corresponde la denominación no desarrolla la competencia. 

En ese aspecto, mediante Tabla 8 se puede identificar de forma gráfica la relación 

hallada entre las funciones, conocimientos, competencias y comportamiento del 

administrador de edificios y condominios para que realice sus actividades de manera exitosa 

en la ciudad de Lima. 
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Tabla 8 

Relación entre funciones, conocimientos, competencias y comportamiento del administrador 

de edificios y condominios por función 

Función Conocimientos Competencias Comportamiento 

Realizar el 

seguimiento del plan 

de mantenimiento de 

equipos y áreas del 

edificio. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Visión estratégica 

Conocimientos técnicos 

Calidad y mejora continua 

Adaptabilidad a los 

cambios del entorno 

Capacidad de planificación 

y organización 

Compromiso 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Gestión de riesgos y emergencias de 

acuerdo con INDECI. 

Ley Nº 27157 

Elaborar el plan de 

trabajo anual, 

aprobados por la 

asamblea y presidente 

del edificio. 

Normas y leyes sobre régimen de la 

propiedad. 

Visión estratégica 

Conocimientos técnicos 

Capacidad de planificación 

y organización 

Compromiso 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Normas de seguridad policial y seguridad 

ciudadana. 

Seguridad y salud en el trabajo 

Contabilidad básica 

Normas legales publicadas en el diario 

oficial “El Peruano” relacionadas a las 

normas de convivencia y gestión de 

comunidades vecinales. 

Legislación laboral MYPE o RE-MYPE 

Ley Nº 27157 

Conocimiento de gestión municipal. 

Convocar a reuniones 

ordinarias y 

extraordinarias por 

orden del presidente o 

junta de propietarios. 

Habilidades directivas y de comunicación. Liderar con el ejemplo 

Respeto 

Prudencia 

Tolerancia a la presión de 

trabajo 

Ética 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Negociación y gestión de conflictos. 

Administrar la caja 

chica. 

Contabilidad básica Ética 

Conocimientos técnicos 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Administración y 

gestión contable y 

financiera del edificio 

o condominio. 

Contabilidad básica Ética 

Conocimientos técnicos 

Adaptabilidad a los 

cambios del entorno 

Tolerancia a la presión de 

trabajo 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Gestionar los pagos 

de servicios comunes 

a tiempo. 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Manejo de crisis 

Capacidad de planificación 

y organización 

Respeto 

Prudencia 

Comunicación eficaz 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Programar actividades 

anuales. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Capacidad de planificación 

y organización 

Visión estratégica 

Conocimientos técnicos 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Gestión logística. 
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Función Conocimientos Competencias Comportamiento 

Elaborar informe 

económico mensual y 

anual. 

Contabilidad básica Conocimientos técnicos 

Capacidad de planificación 

y organización 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Efectuar o gestionar 

los pagos 

remunerativos al 

personal. 

Legislación laboral MYPE o RE-MYPE Conocimientos técnicos 

Conducción de personas 

Comunicación eficaz 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Contabilidad básica 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Implementar métodos 

y estrategias de 

recaudación de 

mantenimiento. 

Negociación y gestión de conflictos. Capacidad de planificación 

y organización 

Calidad y mejora continua 

Comunicación eficaz 

Respeto 

Ética 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Contabilidad básica 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Implementar y 

gestionar los 

protocolos de 

comunicación interna. 

Habilidades directivas y de comunicación. Comunicación eficaz 

Conducción de personas 

Conocimientos técnicos 

Liderar con el ejemplo 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Negociación y gestión de conflictos. 

Implementar el 

registro de 

ocurrencias. 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Capacidad de planificación 

y organización 

Adaptabilidad a los 

cambios del entorno 

Conocimientos técnicos 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Gestión de riesgos y emergencias de 

acuerdo con INDECI. 

Normas de seguridad policial y seguridad 

ciudadana. 

Implementar 

procedimientos de 

gestión de recepción 

de correspondencia. 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Capacidad de planificación 

y organización 

Adaptabilidad a los 

cambios del entorno 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Implementar el 

registro de visitas. 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Capacidad de planificación 

y organización 

Conocimientos técnicos 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Implementar registro 

de trabajadores, 

propietarios, 

inquilinos y residentes 

en general. 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Capacidad de planificación 

y organización 

Conocimientos técnicos 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Supervisar conserje, 

personal de limpieza 

y proveedores. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Trabajo en equipo 

Comunicación eficaz 

Conducción de personas 

Visión estratégica 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Habilidades directivas y de comunicación. 

Negociación y gestión de conflictos. 

Gestionar los 

protocolos de 

seguridad y salud en 

el trabajo. 

Seguridad y salud en el trabajo Capacidad de planificación 

y organización 

Manejo de crisis 

Conocimientos técnicos 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Llevar el seguimiento 

de mantenimiento de 

equipos, preventivos 

y correctivos. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Calidad y mejora continua 

Capacidad de planificación 

y organización 

Conocimientos técnicos 

Visión estratégica 

Manejo de crisis 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Gestión de riesgos y emergencias de 

acuerdo con INDECI. 

Ley Nº 27157 

Gestión de riesgos y emergencias de 

acuerdo con INDECI. 

Ver apéndice: 

Definición de 
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Función Conocimientos Competencias Comportamiento 

Implementar 

protocolos ante 

siniestros. 

Normas de seguridad policial y seguridad 

ciudadana. 
Calidad y mejora continua 

Conocimientos técnicos 

Manejo de crisis 

competencia y 

comportamiento 

Presentación de 

propuestas para 

efectuar compras de 

materiales, repuestos 

y otros. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Conocimientos técnicos 

Ética 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Gestión logística. 

Implementar el 

comité de seguridad 

vecinal. 

Normas de seguridad policial y seguridad 

ciudadana. 

Conocimientos técnicos 

Comunicación eficaz 

Prudencia 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Implementar el 

programa de reciclaje. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Conocimientos técnicos 

Calidad y mejora continua 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Administración y 

control de materiales 

y útiles de limpieza. 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Dirección de equipos de 

trabajo 

Liderar con el ejemplo 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Gestionar el almacén 

de materiales de uso y 

limpieza del edificio o 

condominio. 

Gestión logística. Conocimientos técnicos 

Capacidad de planificación 

y organización 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Implementar planes 

de mejora continua. 

Normas y leyes sobre régimen de la 

propiedad. 

Calidad y mejora continua 

Capacidad de planificación 

y organización 

Conocimientos técnicos 

Manejo de crisis 

Trabajo en equipo 

Liderar con el ejemplo 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Conocimiento de gestión de servicios 

comunes. 

Tablas de cálculo, redacción y 

presentación. 

Administración de Softwares de gestión 

Atender las 

necesidades de la 

Junta de Propietarios 

las 24 horas del día. 

Habilidades directivas y de comunicación. Dirección de equipos de 

trabajo 

Calidad y mejora continua 

Liderar con el ejemplo 

Trabajo en equipo 

Manejo de crisis 

Ética 

Respeto 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Negociación y gestión de conflictos. 

Ley Nº 29080 

Ley Nº 27157 

Hacer cumplir las 

normas de 

convivencia de 

acuerdo con el 

reglamento interno. 

Habilidades directivas y de comunicación. Liderar con el ejemplo 

Dirección de equipos de 

trabajo 

Ética 

Respeto 

Comunicación eficaz 

Ver apéndice: 

Definición de 

competencia y 

comportamiento 

Nota. Elaboración propia (2021) 
  

A su vez, los resultados de estudio de la investigación evidencian que las funciones 

del administrador general o administrador de edificios y condominios que refiere el 

Reglamento de la Ley No 27157 de regularización de edificaciones del procedimiento para la 
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declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de 

propiedad común (2000), guardan relación con la presente investigación según se detalla a 

continuación: 

Asimismo, el Artículo 152º de la ley 27157 que señala, velar por el adecuado manejo 

de los bienes y servicios comunes, su mantenimiento, limpieza, y preservación. Se identificó 

que está referida a las funciones identificadas en la presente investigación referidas a realizar 

el seguimiento del plan de mantenimiento de áreas del edificio, llevar el seguimiento de 

mantenimiento de equipos, preventivos y correctivos, implementar el programa de reciclaje, 

supervisar conserje, personal de limpieza y proveedores, implementar planes de mejora 

continua, administración y control de materiales y útiles de limpieza, implementar métodos y 

estrategias de recaudación de mantenimiento, gestionar el almacén de materiales de uso y 

limpieza del edificio o condominio y programar actividades anuales. 

A su vez, el Artículo 152º de la ley 27157 que señala cobrar las cuotas de los gastos 

comunes. Se identificó que está referida a las funciones identificadas en la presente 

investigación referidas a gestionar los pagos de servicios comunes a tiempo. 

Además, el Artículo 152º de la ley 27157 que señala llevar las cuentas de la 

administración y/o los libros contables cuando éstos sean exigibles por ley. Se identificó que 

está referida a las funciones identificadas en la presente investigación referidas a administrar 

la caja chica, efectuar o gestionar los pagos remunerativos al personal y elaborar informe 

económico mensual y anual. 

De igual modo, el Artículo 152º de la ley 27157 que señala realizar, previo aviso, 

visitas periódicas a las secciones de propiedad exclusiva, con el objeto de verificar que no se 

realicen acciones contrarias a las establecidas en el Reglamento Interno o que afecten los 

servicios comunes. Se identificó que está referida a las funciones identificadas en la presente 

investigación referidas a implementar el registro de ocurrencias, convocar a reuniones 
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ordinarias y extraordinarias por orden del presidente o junta de propietarios, implementar y 

gestionar los protocolos de comunicación interna, implementar el registro de visitas, 

implementar procedimientos de gestión de recepción de correspondencia, implementar 

protocolos ante siniestros e implementar registro de trabajadores, propietarios, inquilinos y 

residentes en general. 

Asimismo, el Artículo 152º de la ley 27157 que señala elaborar y proponer el 

presupuesto anual de ingresos y gastos ante la Junta de Propietarios, para su aprobación. Se 

identificó que está referida a las funciones identificadas en la presente investigación referidas 

a elaborar el plan de trabajo anual, aprobados por la asamblea y presidente del edificio y 

presentación de propuestas para efectuar compras de materiales, repuestos y otros. 

De igual forma, conforme a lo señalado en el Artículo 152º de la ley 27157 referido a 

llevar los libros de actas al día, asumiendo las funciones de secretario de la Junta. Se 

identificó que esta circunscrita en la presente investigación referidas a atender las necesidades 

de la Junta de Propietarios las veinte y cuatro horas del día. 

A su vez, el Artículo 152º de la ley 27157 en lo que se refiere a respetar y hacer 

cumplir los acuerdos de la junta de propietarios y desempeñar todas las funciones que les 

asigne la junta directiva o los estatutos. Se identificó que de modo similar en la presente 

investigación referidas a la función del administrador de edificios y condominios se debe 

hacer cumplir las normas de convivencia de acuerdo con el reglamento interno. 

Finalmente, con relación a la función descrita en el Artículo 152º de la ley 27157 que 

señala cumplir con las demás funciones que establezca el Reglamento Interno, forma parte 

general están referidos a la función descrita en la presente investigación referida a elaborar el 

plan de trabajo anual, aprobados por la asamblea y presidente del edificio; a su vez se 

identificó que algunas de las funciones que no registran similar denominación en dicha 

normativa, se encuentran las funciones de gestionar los protocolos de seguridad y salud en el 
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trabajo e implementar el comité de seguridad vecinal. A continuación, en la Tabla 9 se puede 

identificar este comparativo. 

Tabla 9 

Comparativo entre las funciones del administrador de edificios y condominios de acuerdo 

con la ley Nº 27157 vs el perfil por competencias 

Artículo 152º del reglamento de La Ley Nº 

27157  

    Perfil del administrador de edificio y 

condominios por competencias 

Velar por la correcta gestión, mantenimiento, 

limpieza y mantenimiento de los bienes y 

servicios rutinarios. 

    Realizar el seguimiento del plan de mantenimiento 

de áreas del edificio. 

    Llevar el seguimiento de mantenimiento de 

equipos, preventivos y correctivos. 

    Implementar el programa de reciclaje. 

    Supervisar conserje, personal de limpieza y 

proveedores. 

    Implementar planes de mejora continua. 

    Administración y control de materiales y útiles de 

limpieza. 

Implementar métodos y estrategias de recaudación 

de mantenimiento. 

    Gestionar el almacén de materiales de uso y 

limpieza del edificio o condominio. 

    Programar actividades anuales. 

Responsable de los gastos conjuntos.     Gestionar los pagos de servicios comunes a tiempo. 

Llevar registros administrativos y/o contables 

cuando así lo exija la ley. 

    Administrar la caja chica. 

Efectuar o gestionar los pagos remunerativos al 

personal. 

    Elaborar informe económico mensual y anual. 

Asegurarse de que los pagos de servicio público 

estén actualizados     

Administración y gestión contable y financiera del 

edificio o condominio. 

Realizar, con previo aviso, visitas periódicas a las 

áreas de propiedad exclusiva para verificar que no 

se realicen acciones contrarias a lo dispuesto en 

los estatutos o que afecten los servicios públicos. 

    Implementar el registro de ocurrencias. 

    Convocar a reuniones ordinarias y extraordinarias 

por orden del presidente o junta de propietarios. 

    Implementar y gestionar los protocolos de 

comunicación interna. 

    Implementar el registro de visitas. 

    Implementar procedimientos de gestión de 

recepción de correspondencia. 

    Implementar protocolos ante siniestros. 

    Implementar registro de trabajadores, propietarios, 

inquilinos y residentes en general. 

Elaborar y proponer el presupuesto anual de 

ingresos y gastos a ser presentado a la Junta 

Directiva para su aprobación.     

Elaborar el plan de trabajo anual, aprobados por la 

asamblea y presidente del edificio. 

      

Presentación de propuestas para efectuar compras 

de materiales, repuestos y otros. 

Llevar el libro de actas desempeñándose como 

secretario de la junta directiva.     

Atender las necesidades de la Junta de Propietarios 

las 24 horas del día. 

Respetar y hacer cumplir los acuerdos del consejo 

de propietarios y cumplir con las funciones 

asignadas por el consejo o las reglas de la junta.     

Hacer cumplir las normas de convivencia de 

acuerdo con el reglamento interno. 

Las demás que establezca el Reglamento Interno.       



97 

 

      

Gestionar los protocolos de seguridad y salud en el 

trabajo. 

      Implementar el comité de seguridad vecinal. 

Nota. Adaptado de Reglamento de la Ley No 27157 de regularización de edificaciones, del procedimiento para 

la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común 

(2000). 

A su vez, con relación a los conocimientos que señala la Figura 111 se puede 

identificar que guardan relación con las labores descritas por el Reglamento de la ley No 

27157 de regularización de edificaciones, del procedimiento para la declaratoria de fábrica y 

del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común (2000), 

asimismo guarda relación con las descritas por los participantes durante el proceso de 

recolección de datos empleando la técnica de grupo focal. 

Con relación a la información que se obtuvo relacionado a las competencias y al 

comportamiento del administrador de edificios y condominios, las técnicas empleadas para la 

obtención de datos fueron la entrevista semiestructurada aplicada por cuatro investigaciones 

Torrejon y Paredes (2008), Álvarez (2014), Medina y Castañeda (2010) y Bejarano (2016); y 

finalmente el panel de expertos que fue aplicado por tres investigaciones previas Maydel et 

al. (2010), Vasquez (2014) y Torrejon y Paredes (2008). La información recabada empleada 

para definir las dieciséis competencias a partir del concepto asignado a cada una de ellas en 

Alles (2017b), sirvió fundamentalmente para tomar conocimiento del contexto en que se 

desarrolla el campo de acción del administrador de edificios y condominios, por lo que con 

conocimiento del contexto, funciones y competencias, se procedió a definir los 

comportamientos en cinco niveles, del A al D y el comportamiento que adopta el ocupante 

del puesto cuando no tiene desarrollada la competencia o no la demuestra visiblemente, como 

se señala en la metodología empleada por Alles (2017). 

Como señala Alles (2017), los conocimientos fundamentan la base del desempeño, 

mientras que las competencias generan el comportamiento exitoso; en ese orden de ideas al 

momento de elaborar el perfil de competencias se tomó en consideración las funciones y 
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conocimientos recogidos del cuestionario y grupo focal, con los mismos que se desarrolló el 

comportamiento de cada competencia por niveles A al D y cuando la competencia no está 

desarrollada.  
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Conclusiones 

A modo de conclusión en la presente investigación, se detalla lo siguiente: 

Con relación al objetivo específico uno y dos  de identificar las competencias y 

comportamiento con que debe contar el administrador de edificios y condominios para el 

adecuado desempeño de sus labores y las preguntas especificas referente a ¿cuáles son las 

competencias con las que debe cumplir el administrador de edificios y condominios para el 

adecuado desempeño de sus labores? y ¿cuáles es el comportamiento con el que debe cumplir 

el administrador de edificios y condominios para el adecuado desempeño de sus labores? se 

tiene que las competencias son dieciséis las cuales conforme se muestra en el Apéndice A; su 

nivel de importancia va de acuerdo al siguiente orden: Trabajo en equipo, manejo de crisis, 

comunicación eficaz, conducción de personas, conocimientos técnicos, ética, visión 

estratégica, adaptabilidad a los cambios del entorno, calidad y mejora continua, capacidad de 

planificación y organización, compromiso, dirección de equipos de trabajo, liderar con el 

ejemplo, prudencia, respeto y tolerancia a la presión de trabajo. Con relación al 

comportamiento de cada competencia se puede identificar del Apéndice B al Apéndice Q. 

Asimismo, de acuerdo con la Tabla 5 de criterio experto de competencias de una escala del 

uno al cinco donde uno es “no corresponde”, dos es “corresponde algunas veces”, tres es 

“corresponde regularmente”, cuatro es “corresponde la mayoría de veces” y cinco 

“corresponde completamente”; las competencias calidad y mejora continua, capacidad de 

planificación y organización, compromiso, liderar con el ejemplo, prudencia, respeto, trabajo 

en equipo, comunicación eficaz, conocimientos técnicos y ética, corresponden 

completamente. Por otro lado, las competencias tolerancia a la presión de trabajo, manejo de 

crisis, visión estratégica y adaptabilidad a los cambios del entorno, corresponden la mayoría 

de las veces. Finalmente, las competencias dirección de equipo de trabajo y conducción de 

personas corresponden de forma regular; cabe señalar que no se identificaron competencias 
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que correspondan algunas veces o no correspondan, por lo que se concluye que las 

competencias identificadas por los administradores de edificios y expertos corresponden con 

el perfil de administrador de edificios y condominios. 

A su vez, respecto al objetivo específico tres que señala determinar las funciones del 

administrador de edificios y condominios y dando respuesta a la pregunta científica referida a 

¿cuáles son las funciones del administrador de edificios y condominios? Se identificaron 

veinte y siete funciones las cuales conforme se muestra en la Figura 1010 y conforme se 

detalla en la Tabla 6 de criterio experto de funciones de una escala del uno al cinco donde 

uno es “no corresponde”, dos es “corresponde algunas veces”, tres es “corresponde 

regularmente”, cuatro es “corresponde la mayoría de veces” y cinco “corresponde 

completamente”; las funciones de realizar el seguimiento del plan de mantenimiento de 

equipos y áreas del edificio, gestionar los pagos de servicios comunes a tiempo, programar 

actividades anuales, efectuar o gestionar los pagos remunerativos al personal, implementar el 

registro de ocurrencias, implementar procedimientos de gestión de recepción de 

correspondencia, implementar el registro de visitas, implementar registro de trabajadores, 

propietarios, inquilinos y residentes en general, llevar el seguimiento de mantenimiento de 

equipos, preventivos y correctivos, implementar protocolos ante siniestros, presentación de 

propuestas para efectuar compras de materiales, repuestos y otros, administración y control 

de materiales y útiles de limpieza, gestionar el almacén de materiales de uso y limpieza del 

edificio o condominio, implementar planes de mejora continua y hacer cumplir las normas de 

convivencia de acuerdo al reglamento interno, corresponden completamente. Por otro lado, 

las funciones, elaborar el plan de trabajo anual aprobados por la asamblea y presidente del 

edificio, administración y gestión contable y financiera del edificio o condominio, 

implementar métodos y estrategias de recaudación de mantenimiento, implementar y 

gestionar los protocolos de comunicación interna, supervisar conserje al personal de limpieza 
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y proveedores, gestionar los protocolos de seguridad y salud en el trabajo y atender las 

necesidades de la Junta de Propietarios las veinte y cuatro horas del día, corresponden la 

mayoría de veces. Finalmente, las funciones como convocar a reuniones ordinarias y 

extraordinarias por orden del presidente o junta de propietarios, administrar la caja chica, 

elaborar informe económico mensual y anual, implementar el comité de seguridad vecinal e 

implementar el programa de reciclaje, corresponden de forma regular; cabe señalar que no se 

identificaron funciones que correspondan algunas veces o no correspondan, por lo que se 

concluye que las funciones identificadas por los administradores de edificios y expertos 

corresponden con el perfil de administrador de edificios y condominios. 

Además, con relación al objetivo específico cuatro que corresponde a determinar con 

qué conocimientos debe contar administrador edificios y condominios para el eficiente 

desempeño de su labor y en respuesta a la pregunta científica que busca dar respuesta a ¿con 

que conocimientos debe contar el administrador edificios y condominios para el eficiente 

desempeño de su labor?, se identificaron dieseis conocimientos los cuales conforme se 

muestra en la Figura 111 y como se detalla en la Tabla 7 de criterio experto de 

conocimientos de una escala del uno al cinco donde uno es “no corresponde”, dos es 

“corresponde algunas veces”, tres es “corresponde regularmente”, cuatro es “corresponde la 

mayoría de veces” y cinco “corresponde completamente”; los conocimientos de 

administración de softwares de gestión, contabilidad básica, legislación laboral, negociación 

y gestión de conflictos, seguridad y salud en el trabajo, gestión de servicios comunes, gestión 

de riesgos y emergencias de acuerdo a INDECI, corresponden completamente. A su vez, los 

conocimientos de tablas de cálculo, redacción y presentación, ley Nº 27157, ley Nº 29080, 

gestión logística, normas de seguridad policial y seguridad ciudadana, conocimiento de 

gestión municipal, normas y leyes sobre régimen de la propiedad, normas legales publicadas 

en el diario oficial El Peruano relacionadas a las normas de convivencia y gestión de 
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comunidades vecinales y habilidades directivas y de comunicación, corresponden la mayoría 

de veces; cabe señalar que no se identificaron conocimientos que correspondan regularmente, 

algunas veces o no correspondan, por lo que se concluye que los conocimientos identificados 

por los administradores de edificios y expertos corresponden con el perfil de administrador de 

edificios y condominios. Cabe señalar, que respecto a los conocimientos con los que debe 

contar el administrador de edificios y condominios en el marco de la normativa legal vigente 

no se halló información alguna al respecto, dejando abierta la posibilidad que el mercado 

laboral lo determine, sin considerar que este determine la base fundamental de su desempeño. 

Asimismo, del análisis efectuado se puede concluir que el rubro del administrador de 

edificios y condominios actualmente no cuenta con mecanismos de gestión formal que le 

permita conocer las competencias y comportamiento con los que debe contar para desarrollar 

sus actividades de manera exitosa. Por ello, la presente investigación propone competencias 

adecuadas para el desempeño de su labor, así como comportamiento que debe adoptar 

tomando en cuenta los niveles de desempeño, por ello se puede concluir que las competencias 

determinadas y la definición de su comportamiento son una herramienta que contribuye con 

validar la finalidad de la prestación de servicios o contratación del administrador de edificios 

y condominios, al servir como una guía del desempeño de sus labores. 

Finalmente, con relación al objetivo principal que busca proponer el perfil por 

competencias del administrador de edificios y condominios que desarrolla sus actividades en 

la ciudad de Lima y en respuesta a la pregunta científica principal que busca saber ¿Cuál debe 

ser el perfil por competencias del administrador de edificios y condominios que desarrolla sus 

actividades en la ciudad de Lima? El administrador de edificios y condominios debe contar 

con un perfil que defina sus funciones, conocimientos, competencias y comportamiento, para 

el desempeño de sus funciones como se detalla en la ¡Error! No se encuentra el origen de l

a referencia.2.  
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Recomendaciones 

A modo de brindar algunas recomendaciones para la aplicación e interpretación de la 

presente investigación a continuación de detalla que: 

La presente investigación fue desarrollada con el objetivo de atender una 

problemáticas por la ausencia del perfil del administrador de edificios y condominios en el 

mercado laboral, por lo que se propuso el perfil del administrador general o  administrador de 

edificios y condominios el cual para ser adecuado de forma específica a una organización o 

empresa en particular, se recomienda emplear metodologías de investigación que permitan 

efectuar una evaluación de las funciones y competencias alineadas a los objetivos y estructura 

organizacional, con la finalidad de alinear los instrumentos de gestión a los objetivos 

organizacionales. 

La presente investigación cualitativa cuenta con limitaciones relacionadas a datos 

como requisitos para el puesto (nivel de estudios, profesión, dominio de idioma extranjero y 

niveles de responsabilidad), cuya información resultaría de mejor obtención y nivel de 

confianza desde un enfoque de investigación cualitativa, por lo que en lo relacionado a la 

presente investigación se recomienda brindar mayor atención al aporte cualitativo referido a 

las funciones, competencias y comportamiento del administrador de edificios y condominios. 

Los comportamientos definidos del nivel A al D deben ser aplicados conforme a los 

criterios de necesidad del nivel de conducta esperado que se desea que posea el administrador 

de edificios y condominios basándose principalmente en el campo laboral. Por lo que, la 

elección del nivel de comportamiento que se considere es de carácter abierto conforme a la 

necesidad del usuario. 

Para la aplicación de la metodología empelada en la presente investigación, se 

recomienda aplicar paso a paso las técnicas utilizadas como se muestra en la Figura 8 en 

donde se detalla la recopilación de datos relevantes, tomando en cuenta que en la primera 
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etapa, referida a la selección de competencias; es posible adecuar las definiciones de 

competencias bajo criterios de elaboración propia, para lo cual será necesario aplicar 

metodologías para alinear las competencias de acuerdo a la estructura organizacional de la 

empresa donde se desee implementar dicha herramienta de gestión. En caso la necesidad no 

sea para una organización, es recomendable utilizar definiciones de competencias lo más 

estándar posibles. 

Para la aplicación eficiente del perfil de puesto propuesto en la presente investigación, 

es recomendable que en el edificio o condominio se cuente previamente con un reglamento 

interno definido, ya que la propuesta parte del supuesto que el edificio o condominio cuenta 

con sus respectivos instrumentos de gestión interna. 
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Apéndice A: Selección de hasta 20 competencias de 60 

 

COMPETENCIAS Q %

Trabajo en equipo 10 71.43%

Manejo de crisis 9 64.29%

Comunicación eficaz 8 57.14%

Conducción de personas 8 57.14%

Conocimientos técnicos 8 57.14%

Ética 8 57.14%

Visión estratégica 8 57.14%

Adaptabilidad a los cambios del entorno 7 50.00%

Calidad y mejora continua 7 50.00%

Capacidad de planificación y organización 7 50.00%

Compromiso 7 50.00%

Dirección de equipos de trabajo 7 50.00%

Liderar con el ejemplo 7 50.00%

Prudencia 7 50.00%

Respeto 7 50.00%

Tolerancia a la presión de trabajo 7 50.00%

Responsabilidad personal 6 42.86%

Toma de decisiones 6 42.86%

Influencia y negociación 5 35.71%

Responsabilidad 5 35.71%

Compromiso con la calidad de trabajo 4 28.57%

Flexibilidad y adaptación 4 28.57%

Gestión y logro de objetivos 4 28.57%

Iniciativa 4 28.57%

Innovación y creatividad 4 28.57%

Integridad 4 28.57%

Liderazgo 4 28.57%

Colaboración 3 21.43%

Conocimiento de la industria y el mercado 3 21.43%

Entrenador 3 21.43%

Ética y sencillez 3 21.43%

Profundidad en el conocimiento de los productos 3 21.43%

Compromiso con la rentabilidad 2 14.29%

Conciencia organizacional 2 14.29%

Dinamismo - Energía 2 14.29%

Empoderamiento 2 14.29%

Fortaleza 2 14.29%

Habilidades mediáticas 2 14.29%

Liderazgo para el cambio 2 14.29%

Orientación al cliente interno y externo 2 14.29%

Perseverancia en la consecución de objetivos 2 14.29%

Sencillez 2 14.29%

Cierre de acuerdos 1 7.14%

Competencia “del náufrago” 1 7.14%

Credibilidad técnica 1 7.14%

Orientación a los resultados con calidad 1 7.14%

Relaciones públicas 1 7.14%

Temple 1 7.14%

Temple y dinamismo 1 7.14%

Adaptabilidad - Flexibilidad 0 0.00%

Desarrollo y autodesarrollo del talento 0 0.00%

Entrepreneurial 0 0.00%

Iniciativa - Autonomía 0 0.00%

Justicia 0 0.00%

Liderazgo ejecutivo (capacidad para ser líder de líderes 0 0.00%

Pensamiento analítico 0 0.00%

Pensamiento conceptual 0 0.00%

Pensamiento estratégico 0 0.00%

Productividad 0 0.00%

Responsabilidad social 0 0.00%
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Apéndice B: Definición de la competencia y comportamiento de trabajo en equipo 

TRABAJO EN EQUIPO 

Habilidad para colaborar con otros, ser parte de un equipo y trabajar con los ocupantes del edificio para lograr objetivos 

juntos, sirviendo a las necesidades y objetivos individuales para objetivos comunes. Implica tener expectativas positivas de 

los demás, comprender a los demás y crear y mantener un buen ambiente de trabajo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Fomenta el espíritu de colaboración entre los miembros del edificio o condominio. 

Promueve el intercambio colaborativo entre los colaboradores de todas las áreas para la consecución de los objetivos del 

edificio o condominio. 

Expresa satisfacción por los éxitos de colaboradores de todas las áreas, se encuentre o no involucrado en ello, y alienta a 

todos a obrar del mismo modo. 

Alinear metas individuales con metas comunes, para lograr metas a corto, mediano y largo plazo, y apoyar el trabajo de todos 

los trabajadores del edificio o conjunto de departamentos. 

Es un ejemplo de colaboración para los colaboradores y residentes del edificio o condominio, y se destaca por comprender a 

los demás y generar y mantener un buen clima de trabajo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Fomenta el espíritu de colaboración dentro del edificio o condominio. 

Promueve el intercambio colaborativo entre los colaboradores de todas las áreas para la consecución de los objetivos del 

edificio o condominio. 

Expresa satisfacción por los éxitos de colaboradores de todas las áreas, se encuentre o no involucrado en ello. 

Alinear metas individuales con metas comunes, para lograr metas a corto, mediano y largo plazo, y apoyar el trabajo de todos 

los trabajadores del edificio o conjunto de departamentos. 

Es un ejemplo de colaboración para los colaboradores y residentes del edificio o condominio, y se destaca por comprender a 

los demás y generar y mantener un buen clima de trabajo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Fomenta el espíritu de colaboración en la administración del edificio o condominio. 

Promueve el intercambio colaborativo entre los colaboradores de todas las áreas para la consecución de sus labores. 

Reconoce los éxitos de otros, se encuentre o no involucrado en ello. 

Subordina los objetivos personales a los generales, con el propósito de alcanzar las metas de corto, mediano y largo plazo, y 

apoyar el trabajo de todos los colaboradores del edificio o condominio. 

Es un modelo para seguir para los colaboradores en términos de estilo de colaboración positivo y mantenimiento de un buen 

ambiente de trabajo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Colabora con otras personas pertenecientes al edificio o condominio. 

Coopera con los colaboradores de todas las áreas para la consecución de sus labores. 

Reconoce los éxitos y aportes de otras personas. 

Subordina los intereses personales a los generales y apoya el trabajo de los colaboradores del edificio o condominio. 

Es un ejemplo de cooperadores en la cooperación y el buen trato a las personas. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Colabora con los integrantes del edificio o condominio en general, sólo cuando la junta directiva se lo solicitan; en caso 

contrario, se limita a realizar su tarea. 

Coopera entre los colaboradores de todas las áreas para la consecución de sus labores, sólo cuando la junta directiva lo solicita. 

No reconoce los éxitos de otros, se encuentre o no involucrado en ello. 

Subordina los intereses generales a los personales cuando por algún motivo surge un conflicto de intereses. 

No es un ejemplo que los cooperadores cooperen y traten bien a las personas. 
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Apéndice C: Definición de la competencia y comportamiento de manejo de crisis 

MANEJO DE CRISIS 

Habilidad para identificar y manejar situaciones de estrés, emergencias y conflictos, y brindar soluciones estratégicas, 

oportunas y adecuadas a una edificación o edificio de departamentos. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Identificar y diseñar estrategias, procesos, estándares comerciales y formas de trabajo que puedan identificar y manejar con 

éxito situaciones estresantes, eventos inesperados y conflictos dentro de un edificio o departamento. 

Ante situaciones de crisis o contingencia, considera siempre el bienestar de los residentes y necesidades del edificio o 

condominio. 

La creación de soluciones de manera oportuna siempre es relevante para su función como administrador de un edificio o 

condominio. 

Es atento, perspicaz y discreto en la identificación de situaciones en las que pueden surgir conflictos, e implementa con éxito 

los medios para evitar que ocurran. 

Se constituye como un referente por su manejo de situaciones conflictivas, de contingencia o de presión. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Es capaz de identificar y gestionar correctamente tensiones, situaciones y conflictos inesperados, y proponer y diseñar 

procesos, estándares de trabajo y métodos de trabajo para mejorar el trabajo. hacer frente a esas situaciones. 

Ante una crisis o emergencia, siempre se esfuerza por preservar el bienestar de sus ocupantes y las necesidades del edificio 

o conjunto de apartamentos. 

Las soluciones propuestas se adaptan y personalizan para su rol como gerente de construcción o copropietario. 

Siempre está dispuesto a identificar posibles situaciones de conflicto y tomar medidas para evitar que ocurran. 

Sirve como ejemplo para que la gerencia se desempeñe en situaciones conflictivas, inesperadas o estresantes. 

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Demostrar la capacidad de identificar y manejar situaciones estresantes, de emergencia y de conflicto para la organización, 

y buscar estrategias y medios alternativos para manejar mejor las situaciones allí. 

Intenta manejar crisis y emergencias sin sacrificar la salud de sus ocupantes y las necesidades del edificio o condominio. 

Sugiera soluciones adecuadas y no ignore las necesidades del edificio o apartamento. 

Pudo identificar posibles situaciones de conflicto y encontrar formas de evitar que sucedieran. 

Es un ejemplo para los colaboradores en su capacidad para manejar situaciones de estrés o conflicto. 

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Identificar y manejar con éxito situaciones estresantes, inesperadas y conflictivas. 

Considere las necesidades del edificio o departamento ante una situación de crisis. 

Al proponer soluciones a los problemas, trata de que se adapten al edificio o edificio de apartamentos. 

Busca identificar situaciones conflictivas antes de que surjan. 

Considere la importancia de gestionar situaciones de crisis o conflicto con base en una visión de los objetivos del edificio o 

edificios. 

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

No demostrar claridad en la identificación adecuada de circunstancias inusuales o situaciones de crisis, y no tratar 

satisfactoriamente tales situaciones. 

No es posible mantener un enfoque en el bienestar de sus ocupantes y las necesidades del edificio o apartamento en 

situaciones de conflicto. 

Las soluciones que ofrece en tiempos críticos no son aptas para edificios o apartamentos. 

No anticipar posibles situaciones de conflicto. 

Cuando te encuentres con situaciones de conflicto, solo piensa en lo que te resulte más práctico en ese momento. 
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Apéndice D: Definición de la competencia y comportamiento de comunicación eficaz 

COMUNICACIÓN EFICAZ 

La capacidad de escuchar y comprender a la otra parte, comunicar de manera clara y rápida la información solicitada por 

otros para satisfacer las necesidades de los residentes de edificios y apartamentos y mantener canales abiertos de 

comunicación con administradores, residentes y proveedores de servicios. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Escuchar y comprender a los demás, manteniendo abiertos los canales de comunicación. 

Comunicar la información necesaria de manera clara y oportuna, crear las condiciones para atender las necesidades y atender 

bien a los vecinos del edificio o edificio de apartamentos. 

Adapta tu estilo de comunicación de acuerdo con las características específicas de tu audiencia o interlocutor. 

Construye canales de comunicación para que se pueda establecer una relación entre la dirección, los residentes, los 

colaboradores y los prestadores de servicios del edificio o edificio de departamentos, favoreciendo el intercambio inteligente 

de información. 

Desarrollar una red de relaciones formales e informales le permite crear un entorno de comunicación positivo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Escuche las opiniones y puntos de vista de otras personas. 

Elegir el medio de comunicación más adecuado para satisfacer las necesidades y brindar un buen servicio a los vecinos del 

edificio o edificio de apartamentos. 

Reducir las barreras de comunicación y las distorsiones que impiden el flujo de información y, por lo tanto, impiden el 

desempeño laboral del personal del edificio o edificio de apartamentos. 

Promover el intercambio continuo de información con la dirección y los colaboradores, con el fin de informar con precisión 

a todos los problemas que afectan al edificio o a los copropietarios. 

Uso efectivo de los canales de comunicación existentes, tanto formales como informales. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Comunicar ideas y transmitir información de forma clara y concisa. 

Adapta su discurso al tipo de interlocutor con el que debe comunicarse. 

Escuche atentamente a la otra persona y asegúrese de que entienda lo que quiere decir. 

Aproveche los canales de comunicación existentes, tanto formales como informales, para obtener la información necesaria 

para el desempeño de sus funciones. 

Promover la comunicación abierta y fluida, y asegurar el buen funcionamiento del grupo de trabajo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Escuche atentamente a sus interlocutores. 

Comunica tus ideas de forma clara y comprensible. 

Haga las preguntas correctas para obtener la información que necesita para hacer su trabajo. 

Mantener una buena comunicación con los miembros del equipo. 

Adapta tu discurso a las características de tu interlocutor. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Le resulta difícil comunicarse de forma clara y objetiva. 

Utiliza un lenguaje complejo que no responde ni se adapta a las características del interlocutor. 

Muestra poco interés en escuchar a los demás. 

Al comunicar sus pensamientos, no está seguro de que el interlocutor comprenda a lo que ha estado expuesto. 

No mantener una comunicación adecuada o fluida con la administración del edificio o condominio, los residentes, los 

afiliados y los proveedores de servicios.  
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Apéndice E: Definición de la competencia y comportamiento de conducción de personas 

CONDUCCIÓN DE PERSONAS 

Capacidad para liderar un equipo de colaboradores, distribuir tareas y descentralizar autoridad. Implica la capacidad de sus 

empleados para desarrollar sus talentos y potencial, brindar retroalimentación oportuna sobre su desempeño y adaptar su 

estilo de gestión de personas para adaptarse a las características individuales. Individual y colectivamente, identifique e 

identifique lo que motiva, emociona e inspira a sus colaboradores, para que puedan contribuir lo más posible en beneficio de 

la edificación o copropiedad. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Liderar equipos de colaboradores de alto rendimiento guiándolos a través de archivos relacionados con sus trabajos; Distribuir 

y supervisar tareas de acuerdo con el trabajo de cada empleado responsable. 

Brinda oportunidades de aprendizaje y fomenta el crecimiento profesional del empleado. 

Desarrolle los talentos y el potencial de los empleados brindándoles comentarios oportunos y perspicaces sobre su 

desempeño. 

Diseñe su estilo de liderazgo de acuerdo con las características individuales y colectivas de sus responsables; Identificar y 

conocer lo que motiva, emociona e inspira. 

Es un referente para el consejo de administración en materia de liderazgo y gestión de personas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Dirige a sus asistentes, asigna el trabajo y lo supervisa de acuerdo con el trabajo de cada colaborador a su cargo.  

Proporcione oportunidades de aprendizaje y desarrollo para sus empleados.  

Promueve el desarrollo del talento y potencial de los empleados brindándoles un feedback profundo.  

Personaliza el estilo de liderazgo según las características individuales y grupales.  

Guía respecto a la administración de personal. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Gestionar a sus compañeros, asignar y supervisar el trabajo de acuerdo con el trabajo de cada compañero del que es 

responsable.  

Se tomó el tiempo para explicar la tarea a sus colegas, motivándolos a aprender cómo hacer la tarea correctamente.  

Motiva a tus empleados con retroalimentación oportuna.  

Su estilo de conducción es versátil y puede adaptarse a las características específicas de la persona o grupo responsable.  

Guía a sus colegas en su trabajo brindándoles orientación y apoyo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Supervisar un grupo de colaboradores y distribuir tareas de acuerdo con su puesto de trabajo.  

Previa solicitud, está disponible para explicar a sus colaboradores cómo realizar la tarea.  

Proporciona retroalimentación oportuna.  

Está dispuesto a adaptar su estilo de liderazgo a las principales características de los empleados de los que es responsable. 

Asegúrate de que tus colaboradores tengan en cuenta sus sugerencias a la hora de realizar la tarea.  
  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Dificultad en el manejo de grupos de trabajo, inadecuada división de tareas y supervisión. 

No se tomó el tiempo necesario para explicar a sus colegas cómo debían hacer el trabajo, por lo que la posibilidad de que sus 

colegas aprendieran y trabajaran es nula. 

Proporcione retroalimentación a sus empleados, pero no de manera eficiente y rápida. 

Mantenga un estilo de conducción rígido, incluso si no se adapta al grupo de compañeros que está liderando. 

No se le considera un referente y sus consejos no lo toman en serio. 
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Apéndice F: Definición de la competencia y comportamiento de conocimientos técnicos 

CONOCIMIENTOS TECNICOS 

Capacidad de poseer, actualizar y demostrar todos los conocimientos y/o experiencia específicos requeridos para realizar la 

administración de edificios o condominios, y siempre tener interés en aprender y compartir, compartir sus conocimientos y 

experiencias con los demás. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Desde lo más simple hasta lo más complejo, comprenda, comprenda, demuestre y ponga en práctica todos los problemas 

relacionados con la construcción y gestión de un apartamento a nivel experto.  

Actualiza periódicamente tu interés por la ciencia y las curiosidades.  

Comparta su conocimiento y experiencia con la gerencia y sus compañeros.  

Capacítese activamente como entrenador con sus colegas para ayudarlos a desarrollar el conocimiento y las habilidades 

necesarias para su función.  

Tener conocimientos técnicos no relacionados con las funciones de gestión de edificios y apartamentos, pero beneficiosos 

para la gestión de edificios o apartamentos al darle una ventaja competitiva. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Comprender, conocer y poner en práctica todos los temas relacionados con la gestión de edificios y departamentos desde los 

más simples hasta los más complejos.  

Mantén tu interés y curiosidad por aprender constantemente.  

Utiliza su conocimiento y experiencia y los comparte con su gerencia y empleados.  

Asume activamente el rol de entrenador con sus asistentes, para ayudarlos a desarrollar conocimientos y habilidades para el 

rol que están desempeñando.  

Su propósito es adquirir conocimientos técnicos que no están destinados a servir a las funciones de administración de 

edificios y condominios, sino para beneficiar la administración de edificios y condominios. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Aprende, comprende y practica diversos temas relacionados con la administración de edificios y condominios.  

Mantener un interés constante por aprender.  

Está feliz de compartir su conocimiento y experiencia con el liderazgo y los colegas.  

Actúe como un colega para ayudarlos a realizar sus funciones de manera efectiva.  

Tener conocimientos técnicos básicos de trabajos no relacionados con su especialidad como administración de edificios o 

departamentos. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Conocer, comprender y practicar diversos temas relacionados con la administración de edificios y condominios 

Interés continuo por la ciencia. 

Comparte fácilmente su conocimiento y experiencia con el liderazgo y los colegas. 

Se basa en su propio conocimiento técnico y ayuda a mejorar el desempeño de sus pares. 

La comprensión de algunas de las cuestiones técnicas beneficiosas para la gestión de edificios o condominios no es relevante 

para su experiencia. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

No cuenta con los conocimientos técnicos suficientes para desempeñar satisfactoriamente sus funciones.  

No está interesado en adquirir nuevos conocimientos, mejorar o actualizar sus conocimientos.  

Mantiene su experiencia profesional en secreto y no la comparte de manera útil con la gerencia y los colegas.  

Incluso en los aspectos técnicos del trabajo que realizó satisfactoriamente, no contribuyó a la ampliación del conocimiento 

de sus colegas.  

Este no es un ejemplo razonable de una consulta de conocimiento técnico que beneficie a edificios o viviendas.  
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Apéndice G: Definición de la competencia y comportamiento de ética 

ETICA 

Puede sentir y actuar en todo momento de acuerdo con los valores morales y éticos y practicar el honor, respetando las normas 

internas del edificio o departamento y lo dispuesto en la Ley N° 27157. Esto significa sentir y actuar siempre de esa manera. 

, incluso en contra de su supuesto interés propio, porque las buenas maneras y los valores morales priman sobre sus acciones, 

y la dirección también quiere y entiende eso. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Cumplir y hacer cumplir el reglamento interno de edificación y condominio, así como el reglamento interno del Código 27157 

basados en valores éticos y buenas prácticas y hábitos de trabajo.  

Desarrolle un plan de trabajo para usted y los colegas que trabajan en el edificio o departamento basado en valores y principios 

éticos, respetando las normas de construcción.  

Mantener principios éticos aplicables a todos los ámbitos de actuación en todas las actividades y tareas de la construcción: gobernar, 

operar o gestionar las personas, el medio ambiente, la sociedad y las familias.  

Prioriza los valores y las mejores prácticas por encima de los intereses personales, de la dirección y/o de los compañeros, y establece 

relaciones laborales o comerciales basadas en sus principios y respeto mutuo.  

Se considera un modelo de comportamiento ético en un edificio o departamento, tanto en el trabajo como en la vida privada. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Cumple con el reglamento interno de edificación y condominio basado en valores éticos, buenas costumbres y prácticas de trabajo, 

así como el reglamento interno de la Ley N° 27157. valores y principios, respetar las normas de edificación.  

Promueve entre sus asociados principios éticos que se aplican en todas las áreas de operación de un edificio o apartamento, incluido 

el medio ambiente, así como en las esferas social y familiar.  

Prioriza los valores y las mejores prácticas por encima de los intereses personales, de la dirección y/o de los compañeros, y establece 

relaciones laborales o comerciales basadas en sus principios y respeto mutuo.  

Se considera un modelo de comportamiento ético en un edificio o departamento, tanto en el lugar de trabajo como en las personas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Dirige los equipos a su cargo y actúa de acuerdo con sus valores éticos, buenas prácticas y hábitos de trabajo diario.  

Desarrolle un plan de trabajo para usted y los colegas que trabajan en el edificio o departamento basado en valores y principios 

éticos, respetando las normas de construcción.  

Promueve entre sus asociados principios éticos que se aplican en todas las áreas de operación de un edificio o apartamento, incluido 

el medio ambiente, así como en las esferas social y familiar.  

Prioriza los valores y las mejores prácticas por encima de los intereses personales, de la dirección y/o de los compañeros, y establece 

relaciones laborales o comerciales basadas en sus principios y respeto mutuo.  

Se considera el estándar de comportamiento ético por parte de la gerencia y los colegas, tanto en el lugar de trabajo como en persona. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Actuar de acuerdo con los valores éticos, las buenas costumbres y las prácticas diarias de trabajo.  

En base a los valores y principios se sigue el reglamento interno del edificio.  

Expresar sus valores éticos en los diferentes ámbitos de actividad: profesión, gestión y contacto con la dirección y los vecinos del 

edificio, tanto medioambiental como social y familiar. 

Respetar los valores y las buenas prácticas incluso por encima de los intereses personales, de la dirección y/o de los compañeros, y 

construir relaciones respetuosas con los demás.  

Es considerado un modelo de comportamiento ético tanto en el trabajo como en lo personal por parte de los compañeros. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

A veces sus acciones no tienen en cuenta los valores morales, las buenas maneras y los hábitos de trabajo.  

Aplicar las normas e instrucciones recibidas por el Consejo de Administración, en concreto con independencia de la normativa 

interna del edificio.  

Se enfoca en seguir pautas de gestión, pero no aplica el comportamiento ético a otras áreas de actividad en edificios o apartamentos 

relacionados con el medio ambiente o sectores sociales y familiares.  

Respetar los valores y las buenas prácticas, sin perjuicio de sus intereses personales, de la dirección y/o de los compañeros.  

No construirá relaciones con las demás basadas en el respeto mutuo.  

No es un modelo para seguir para colegas, gerentes y residentes de edificios o apartamentos, ya sea en el trabajo o en otras áreas de 

la vida.  
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Apéndice H: Definición de la competencia y comportamiento de visión estratégica 

VISIÓN ESTRATÉGICA 

La capacidad de predecir y comprender los cambios en el entorno y demostrar su impacto a corto, mediano y largo plazo en 

un edificio o condominio, con el fin de optimizar los recursos escasos. Implica la capacidad de conceptualizar y dirigir el 

edificio o condominio como un sistema integrado, logrando metas y objetivos respetando las normas internas y el interés 

común de los ocupantes del edificio. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Anticiparse al cambio y gestionar con decisión las necesidades de los vecinos y la gestión de un edificio o apartamento, 

determinando su impacto a corto, medio y largo plazo.  

El proceso de diseño le permite optimizar el uso y la operación eficiente de un edificio o apartamento, identificar las 

debilidades y tomar medidas.  

Identifique y utilice oportunidades en el entorno para beneficiar su edificio o apartamento.  

Concentrar edificios y apartamentos en un plan de trabajo integral para lograr objetivos y metas ambiciosas relacionadas con 

las leyes y reglamentos internos aplicables.  

Los miembros del edificio o apartamento lo ven como un estratega. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Comprender las necesidades de los ocupantes y la gestión del edificio o departamento y determinar su impacto a corto, 

mediano y largo plazo.  

Recomienda procesos que le permiten optimizar el uso y la operación eficiente de un edificio o departamento, identificar 

debilidades y tomar acción.  

Comprenda y utilice las oportunidades del entorno para beneficiar su edificio o departamento.  

Administre un edificio o apartamento de manera responsable con un programa de trabajo integral.  

Entiende que el objetivo de la dirección es alinear el plan integral de trabajo con las actividades de corto, mediano y largo 

plazo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Comprender las necesidades de los residentes y de la gestión del edificio o departamento y determinar su impacto a corto y 

mediano plazo.  

Se recomiendan mejoras en áreas relacionadas con el uso eficiente del edificio o departamento y reducción de puntos débiles. 

Sigue el plan de gestión para lograr tu objetivo e impleméntalo en tus grupos de trabajo.  

Actuar y/o liderar el equipo a su cargo, teniendo en cuenta que está operando el edificio o departamento de acuerdo con un 

plan integral de trabajo.  

Reconocer la importancia de sus actividades y las de sus compañeros en el impacto de los logros de un plan de trabajo 

integrado. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Se adapta a las necesidades de los residentes y de la gestión del edificio o apartamento.  

Explore nuevas oportunidades para edificios o apartamentos en función de las necesidades y características de la propiedad. 

Utilice los procesos y procedimientos especificados por la gerencia para lograr mejores resultados de gestión que ayuden a 

alcanzar las metas del edificio o apartamento.  

Usted comprende que el edificio o apartamento bajo su responsabilidad está sujeto a un plan de trabajo integral.  

Hacen su trabajo sabiendo que sus acciones tendrán un impacto en el logro de un plan de trabajo integrado. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

No satisface las necesidades de los residentes y la gestión de edificios y apartamentos.  

Modifica los procesos que tiene asignados, impidiendo que mejore sus fortalezas y actuando sobre sus debilidades.  

Hace su trabajo sin darse cuenta del impacto de las necesidades del edificio o edificios.  

Tener problemas para diseñar un plan de negocios.  

No puede pedir el apoyo de personas que puedan ayudarlo en su tarea y en el logro de su objetivo para contribuir mejor a las 

necesidades del edificio o apartamento. 
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Apéndice I: Definición de la competencia y comportamiento de adaptabilidad a los 

cambios del entorno 

ADAPTABILIDAD A LOS CAMBIOS DEL ENTORNO 

Capacidad para identificar y comprender rápidamente los cambios dentro y fuera de edificios y apartamentos; convierta las 

debilidades en fortalezas y refuerce las debilidades con planes de acción para asegurar el beneficio a largo plazo del edificio 

o apartamento y sus ocupantes. Esto significa la capacidad de operar un edificio durante tiempos difíciles, debido a la escasez 

de fondos o circunstancias imprevistas, utilizando una interpretación esperada de las tendencias y situaciones de riesgo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Diseñar un plan de trabajo integral para brindar soluciones a cambios o eventos imprevistos en un edificio o departamento 

identificando soluciones efectivas y eficientes.  

Desarrolle un plan de acción para actualizar y mejorar un edificio o apartamento.  

Empoderamiento para asegurar el bienestar integral de los residentes y edificios o departamentos, con una visión de corto, 

mediano y largo plazo.  

Identifique y utilice oportunidades en el entorno para beneficiar su edificio o apartamento.  

En tiempos difíciles, administra con eficacia un edificio o departamento, utilizando una interpretación tentativa de las tareas 

exactas a realizar y alentando a sus colegas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Ayuda a otros a identificar y comprender rápidamente los cambios dentro y fuera de un edificio o apartamento.  

Desarrollar y proponer un plan de acción para mejorar y completar un edificio o apartamento.  

Empoderamiento para asegurar el bienestar integral de los residentes y edificios o departamentos, con una visión de corto, 

mediano y largo plazo.  

Comprender y utilizar las oportunidades ambientales en beneficio de un edificio o apartamento.  

En tiempos difíciles, administra con eficacia un edificio o apartamento y motiva a sus colegas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Identificar y comprender las transformaciones y necesidades de un nuevo edificio o condominios.  

Proponer un plan de acción para mejorar y potenciar el edificio o condominio.  

Fortalecer las fuerzas para asegurar la convivencia de los vecinos y del edificio en su conjunto con una visión de corto, 

mediano y largo plazo.  

Utilice las oportunidades ambientales a su favor para un edificio o edificio de apartamentos.  

En tiempos difíciles, guía y alienta eficazmente a sus empleados. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Interpretar con precisión las transformaciones y necesidades del nuevo edificio o condominio.  

Recomendar acciones para mejorar y fortalecer el edificio o condominio.  

Marcar los activos del edificio o edificio de apartamentos para lograr los objetivos establecidos en el plan maestro operativo. 

Presta atención a los cambios ambientales. Trabaja a un ritmo normal en tiempos difíciles. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

No es capaz de comprender a tiempo los cambios realizados en el edificio o apartamento.  

Es muy metódico en su trabajo, no propone nuevos planes de trabajo que permitan mejoras y refuerzos a un edificio o edificio 

de departamentos.  

No cumple con los objetivos establecidos en el plan maestro de acción.  

Lucha por mantenerse informado e interpretar correctamente los contextos y las oportunidades cambiantes.  

Su ritmo de trabajo habitual se ve afectado en momentos difíciles, por lo que no es capaz de motivar a sus colaboradores. 
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Apéndice J: Definición de la competencia y comportamiento de calidad y mejora 

continua 

CALIDAD Y MEJORA CONTINUA 

Capacidad para optimizar los recursos disponibles, personal, materiales, repuestos, servicios, etc. Y aumentar el valor 

beneficioso de un edificio o apartamento a través de diversas soluciones e ideas, relacionadas con los deberes y funciones del 

personal administrativo y responsable y en proceso de mejora continua, mejorar edificios o apartamentos. Esto significa un 

enfoque continuo de entrada, es decir, entrada que reacciona a situaciones inusuales y/o le permite mejorar, modernizar u 

optimizar el uso de los recursos y procesos de producción disponibles. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Diseñar métodos de trabajo en un edificio o apartamento para optimizar los recursos disponibles en términos de personas, materiales, 

repuestos, servicios, etc.  

Las ideas y las herramientas de implementación agregan valor a través de ideas, métodos o soluciones originales o alternativas, para 

que los asociados responsables puedan ejecutar procesos y actividades sin problemas y adecuados a su función.  

Crear y nutrir la voluntad de contribuir regularmente entre los miembros de la junta y sus asociados, lo que significa resolver 

problemas inusuales o mejorar, modernizar u optimizar el uso de los recursos de uso.  

Planificar y tomar decisiones que beneficien el edificio y las necesidades de sus usuarios mediante el uso eficiente de los recursos 

disponibles.  

Es un factor decisivo para la calidad y la mejora continua para la dirección y los residentes de un edificio o edificio de viviendas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Diseñar métodos de trabajo en un edificio o apartamento para optimizar los recursos disponibles en términos de personas, materiales, 

repuestos, servicios, etc.  

Las ideas y las herramientas de implementación agregan valor a través de ideas, métodos o soluciones originales o alternativas, para 

que los asociados responsables puedan ejecutar procesos y actividades sin problemas y adecuados a su función.  

Crea una tendencia constante entre sus colegas para obtener contribución, lo que significa resolver problemas inusuales o mejorar, 

modernizar u optimizar el uso de los recursos.  

Tomar decisiones que beneficien las necesidades del edificio y sus ocupantes, utilizando eficientemente los recursos disponibles.  

Es un estándar de calidad y mejora continua. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Optimice los recursos disponibles en términos de personas, materiales, repuestos, servicios y más.  

Agregar valor con ideas o soluciones originales o diferentes, permitiendo que los colegas asuman la responsabilidad de mejorar los 

procesos y operaciones en línea con su función.  

Proporcione información que pueda ayudar a resolver problemas inusuales o mejorar, modernizar u optimizar procesos en un edificio 

o apartamento.  

Tomar decisiones que beneficien las necesidades del edificio y sus ocupantes, utilizando eficientemente los recursos disponibles.  

Es utilizada por sus asociados como ejemplo de calidad y mejora continua. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Recomendar acciones para optimizar los recursos disponibles tales como personal, materiales, repuestos, servicios, etc.  

Agregue valor al proporcionar una solución viable para realizar procesos y actividades que se ajusten perfectamente a sus funciones. 

Contribución realizada significa solución a un problema particular u optimización del trabajo asignado.  

Logra sus objetivos mediante el uso eficiente de los recursos asignados.  

Desempeña tus funciones de manera eficiente.  
  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Se enfoca en el logro de objetivos que ignoran la gestión y optimización de los recursos disponibles como personas, materiales, 

repuestos, servicios, etc.  

Utiliza soluciones estándar cuando realiza la misión. No contribuye significativamente a la optimización de los procesos de los que 

es responsable.  

Tomar decisiones que no aporten valor ni faciliten a los empleados la consecución de sus objetivos mediante el uso eficiente de los 

recursos disponibles.  

No se le ve como un modelo a seguir para sus colegas porque no ha mostrado un enfoque en la eficacia de las tareas en actividades 

específicas. 
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Apéndice K: Definición de la competencia y comportamiento de capacidad de 

planificación y organización 

CAPACIDAD DE PLANIFICACIÓN Y ORGANIZACIÓN 

La capacidad de definir de manera efectiva las metas y prioridades de rendición de cuentas, y asignar las actividades y los 

recursos necesarios para lograr las metas. Incluye el uso de mecanismos para monitorear y verificar el progreso de las tareas 

individuales por parte de los asociados responsables con el fin de mantener el control sobre el proceso y tomar las acciones 

correctivas necesarias. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Diseñe métodos de trabajo para definir de manera efectiva las metas y prioridades de los trabajadores de edificios o 

departamentos.  

Define las fases, actividades, plazos y recursos necesarios para lograr los objetivos de un edificio o apartamento, 

especialmente cada fase.  

Diseñar e implementar mecanismos de verificación y monitoreo de madurez en varias etapas para mantener el control sobre 

el proyecto o proceso para que se pueda tomar cualquier acción correctiva según sea necesario.  

Anticiparse a los obstáculos que puedan dificultar el logro de las metas y prioridades de la organización.  

Es una referencia de planificación y organización para administradores, ocupantes de edificios y colegas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Diseñe métodos de trabajo para definir de manera efectiva las metas y prioridades de los trabajadores de edificios o 

departamentos.  

Define las fases, actividades, plazos y recursos necesarios para lograr los objetivos de un edificio o apartamento y cada fase. 

Las herramientas están diseñadas para rastrear y verificar el progreso en diferentes etapas con el fin de mantener el control 

sobre el proyecto o proceso para que se puedan aplicar las acciones correctivas necesarias.  

Sea proactivo y eficaz en el manejo de problemas o situaciones inesperadas que puedan dificultar el logro de sus objetivos. 

Es un referente para sus asociados en planificación y organización. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Defina con eficacia objetivos y prioridades para un edificio o apartamento.  

Identifique las fases, actividades, plazos y recursos necesarios para lograr los objetivos del edificio o apartamento.  

Utilizar mecanismos de seguimiento y control del progreso en las fases individuales de la tarea o proyecto a su cargo, y tomar 

las acciones correctivas necesarias.  

Se centra en la aparición de obstáculos que puedan dificultar la consecución de los objetivos fijados, gestionarlos y superarlos. 

Se le considera un modelo a seguir en su industria por sus excelentes habilidades de planificación y organización. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Defina con eficacia objetivos y prioridades para un edificio o apartamento.  

Identifique las fases, las actividades, los plazos y los recursos necesarios para lograr los objetivos del edificio o de la unidad. 

Implementar mecanismos de seguimiento que permitan verificar el desempeño de las tareas dentro de su área de 

responsabilidad y la implementación de las acciones correctivas necesarias.  

Trabaja duro para superar los obstáculos que te impiden alcanzar tus metas.  

Organiza y planifica tu trabajo y consigue de forma eficaz los objetivos marcados. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

No es posible definir de manera efectiva las metas o prioridades de un edificio o apartamento porque no refleja los procesos 

responsables y la verdadera importancia de las tareas.  

Las actividades a menudo no se programan con tiempo y/o recursos definidos para lograr las metas establecidas.  

El seguimiento y control de las fechas de vencimiento de las diferentes fases de las tareas o proyectos involucrados no es 

sistemático y no es posible tomar las acciones correctivas necesarias de manera oportuna.  

No pudo superar los obstáculos que enfrentó, lo que le impidió lograr su objetivo.  

Tiene dificultad para planificar y organizar de manera efectiva las tareas de las que es responsable. 
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Apéndice L: Definición de la competencia y comportamiento de compromiso 

COMPROMISO 

Puede considerar los objetivos del edificio o apartamento como propios y realizar funciones responsables. La capacidad de 

apoyar e implementar decisiones totalmente alineadas con la realización de objetivos comunes y para prevenir y superar 

obstáculos que afectan el bienestar de un edificio o apartamento y sus ocupantes. Esto significa cumplir con la normativa 

interna y la ley 27167. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Identifique los objetivos del edificio o departamento enumerados en el plan de trabajo de acuerdo con las normas laborales 

internas y cree la necesidad de que los colegas los vean como sus propios objetivos.  

Respeta a los residentes ya la administración del edificio y alienta a sus colegas a hacer lo mismo.  

Liderar una organización con un mensaje claro que inspire a las personas a trabajar hacia objetivos comunes.  

Cumple con tus deberes y supera las expectativas de la gerencia como administrador de un edificio o apartamento.  

Se dirige a los vecinos ya la junta de disciplina personal y aportes a la administración del edificio o condominio. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Alinear las metas del edificio o apartamento de la junta con las normas internas de trabajo y crear la necesidad de que esas 

metas se vean como propias entre los colegas.  

Respeta a los residentes ya la administración del edificio y alienta a sus colegas a hacer lo mismo.  

Guía a sus asociados responsables con mensajes claros que inspiran a todos sus miembros hacia la meta de un edificio o 

apartamento.  

Cumple con tus deberes y supera las expectativas de la gerencia como administrador de un edificio o departamento.  

Su disciplina personal y resultados sobresalientes son el estándar para los residentes y la administración. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Cumple con los requisitos establecidos por la dirección y crea en los compañeros la necesidad de percibirlo como propio. 

Respete a los residentes y a la administración del edificio, y aliente a sus compañeros de trabajo a hacer lo mismo.  

Guía a sus asociados responsables con mensajes claros que inspiran a todos sus miembros hacia la meta de un edificio o 

departamento.  

Cumple con tus deberes y supera las expectativas de la gerencia como administrador de un edificio o departamento.  

Su disciplina personal y resultados sobresalientes son el estándar para los residentes y la administración. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Cumple con los requisitos establecidos por la dirección y crea en los compañeros la necesidad de percibirlo como propio. 

Muestre respeto por los ocupantes y la administración del edificio y aplíquelos a diario. superó las expectativas de la 

dirección.  

Cumple con tus deberes y supera las expectativas de la gerencia como administrador de un edificio o departamento.  

Su disciplina personal y excelencia marcan la pauta para los residentes de edificios o apartamentos. 

  

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPENTENCIA) 

Se alinea con las pautas de gestión, pero no lo representa en línea con los objetivos de la organización.  

No respeto por los residentes del edificio y la administración.  

Sigue instrucciones y lleva a cabo sus funciones en lugar de tratar de superar las expectativas de la dirección.  

No crea una correspondencia equilibrada entre los compromisos personales y las responsabilidades profesionales.  

No es la norma para las personas que se hospedan en un edificio o departamento debido a su disciplina individual y excelentes 

resultados. 
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Apéndice M: Definición de la competencia y comportamiento de dirección de equipos de 

trabajo 

DIRECCIÓN DE EQUIPOS DE TRABAJO 

Alentamos a los empleados que pueden integrar, desarrollar, consolidar y administrar con éxito un edificio o departamento a 

actuar de manera responsable y confiable. Esto significa la capacidad de coordinar correctamente el trabajo y los 

procedimientos dentro de un edificio o departamento, establecer plazos de cumplimiento con los proveedores y dirigir las 

acciones de los colegas para lograr el objetivo, con el conocimiento de la junta, basado en la habilidad y el conocimiento de 

cada colega. Trabajar de acuerdo con el plan de trabajo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Diseñar, desarrollar e implementar estrategias de trabajo para inspirar y facilitar el trabajo en equipo para lograr objetivos a 

corto, mediano y largo plazo para un edificio o departamento. Alentar a los empleados y miembros de la junta directiva a 

lograr un programa de metas de trabajo con altos estándares de desempeño. Aumentar la capacidad de mejorar el proceso de 

construcción o de convivencia y aprendizaje de los compañeros. Facilita la cooperación integral de todos los colegas y 

proveedores, como para mejorar la calidad del servicio, satisfacer la demanda y garantizar el funcionamiento normal de un 

edificio o apartamento. Desarrolla, asesora y se relaciona con su equipo de pares bajo la guía de un plan de trabajo integral, 

con la colaboración y participación de todos los miembros de su equipo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Diseñar, desarrollar e implementar estrategias que inspiren y faciliten el trabajo en equipo para lograr objetivos de corto, 

mediano y largo plazo para un edificio o departamento. Incentivar a los empleados y miembros del directorio a lograr un 

programa de metas de trabajo con altos estándares de desempeño. Aumenta la capacidad y el conocimiento de los colegas en 

el campo de la mejora de procesos en un edificio o departamento. Promover y fomentar la cooperación conjunta de todos los 

compañeros y proveedores para mejorar la calidad del servicio y satisfacer las necesidades del normal funcionamiento del 

edificio o apartamento. Administre e integre su equipo de forma colaborativa con la cooperación y participación de todos los 

miembros del equipo, guiado por un plan de trabajo integral. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Involucrar, apoyar y fomentar el trabajo en equipo entre los trabajadores de la construcción. Guiar a los empleados a alcanzar 

sus metas de acuerdo con un plan de trabajo con altos estándares de desempeño. Faculta a todos los compañeros a participar 

en cualquier proyecto que beneficie al edificio o al apartamento. Mostró entusiasmo, animó a los compañeros y cooperó con 

la gerencia para mejorar la calidad del servicio y satisfacer las necesidades en pro del buen funcionamiento de los edificios 

y departamentos. Al seguir un plan de trabajo integral, apoye y anime a su equipo colaborativo a lograr un alto rendimiento 

que contribuya a los objetivos comunes del edificio o apartamento. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Únase y demuestre una actitud positiva como parte de un grupo de compañeros en el edificio o apartamento. Trabaja con sus 

colegas para lograr metas que beneficien edificios o departamentos. Involucrar a todos los compañeros de trabajo en las metas 

y tareas del edificio o apartamento. Colabore con su grupo de trabajo para mejorar la calidad del servicio y la demanda de 

edificios o viviendas. Ayude a su equipo de compañeros de trabajo a mantenerse productivo siguiendo un plan de trabajo 

integral que lo ayude a lograr sus objetivos para un edificio o apartamento compartido. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPENTENCIA) 

Adopta un enfoque pasivo de la gestión de edificios o apartamentos y rara vez se le ocurren nuevas ideas. Su posición dificultó 

que sus asociados mantuvieran un nivel adecuado de cooperación general, en detrimento de las necesidades del edificio y sus 

ocupantes. Debido a su actitud hacia las diversas tareas realizadas en un edificio o apartamento, impide seriamente que sus 

compañeros de trabajo funcionen con éxito. No promueve actividades grupales que puedan interferir con el logro de altos 

resultados en un edificio o departamento y el logro de metas compartidas. El colega del edificio o apartamento no toma esto 

como ejemplo, ya que no está tratando de lograr el objetivo y entregar el edificio o apartamento a los residentes y la 

administración. 
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Apéndice N: Definición de la competencia y comportamiento de liderar con el ejemplo 

LIDERAR CON EL EJEMPLO 

Habilidad para comunicar las necesidades del edificio o condominio a través de un modelo de gestión éticamente personal, 

motivando a los empleados a alcanzar metas específicas con un verdadero sentido de pertenencia y compromiso. Capacidad 

para promover buenos valores, hábitos y disciplina en un ambiente de trabajo confortable. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Desarrollar y comunicar planes operativos de trabajo y reglamentos internos de edificios o residencias bajo un modelo de 

gestión ético.  

Inspire a sus colegas, juntas y residentes a lograr los objetivos del programa, cree un sentido de pertenencia e impulse la 

mejora y el control continuos de las áreas comunes del edificio o apartamento.  

Desarrolle un plan de trabajo para alcanzar los objetivos y satisfacer las necesidades del edificio o apartamento, sirviendo 

como modelo a seguir para la gerencia y los colegas.  

Anime a cada miembro de la junta a ser un modelo para seguir para los ocupantes del edificio, mientras crea un ambiente de 

trabajo respetuoso y positivo para los empleados.  

Es un modelo para seguir para los ocupantes del edificio por sus valores personales y es propagandista de buenas ideas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

El plan de trabajo de gestión y las normas internas del edificio o apartamento se comunican a través de un modelo de gestión 

que se adhiere a los principios éticos.  

Motiva a los colegas a lograr los objetivos del programa, crea un sentido de pertenencia y promueve la mejora continua y el 

control de las áreas comunes de un edificio o apartamento.  

Cumplir y hacer cumplir la normativa interna.  

Muestre un compromiso claro con el edificio o apartamento y pida a sus compañeros de trabajo que hagan lo mismo.  

Es un modelo para seguir para todos los miembros de la junta y crea un buen ambiente de trabajo para los empleados basado 

en el respeto.  

Es un modelo para seguir para los ocupantes del edificio por sus valores personales y es propagandista de buenas ideas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

De acuerdo con los buenos hábitos de vida, a través del modelo de gestión se comunica el plan de trabajo del departamento 

de gestión y el reglamento interno del edificio o edificio de apartamentos.  

Motiva a los compañeros de trabajo, fomenta el sentido de pertenencia y la mejora continua.  

Cumplir y hacer cumplir las normas internas de edificación o condominio.  

Cree y mantenga un buen ambiente de trabajo para sus colegas y sus instructores.  

Es un modelo para seguir para sus colegas en cuanto a valores y conocimientos personales. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Comunicar las normas internas del edificio o apartamento y orientar a los asociados responsables para que sigan los principios 

éticos.  

Motiva a los compañeros de trabajo y construye un sentido de pertenencia.  

Cumple con las reglas del interior del edificio o apartamento. Mantener un buen ambiente de trabajo entre sus compañeros. 

Da ejemplo a sus colegas con buenos valores. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Tiene dificultad para comunicar los objetivos de gestión y las referencias de autorregulación a sus colegas responsables. 

Exigió compromiso y dedicación de sus asociados, pero no lo demostró.  

Incumplimiento o aplicación de las normas internas del edificio o complejo de apartamentos.  

Su indiferencia hacia las opiniones y solicitudes de sus colegas creaba un ambiente de trabajo estresante.  

Se le ve como un líder sin líder que carece de integridad y valores morales, por lo que no se confía en él. 
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Apéndice O: Definición de la competencia y comportamiento de prudencia 

PRUDENCIA 

Habilidad para actuar sabiamente y con equilibrio en todas las actividades: aplicando los principios y políticas 

organizacionales, estableciendo y logrando metas, contratando y otras funciones relacionadas con su trabajo. Esto significa 

poder distinguir y distinguir entre edificios o apartamentos buenos y malos, colegas, administración, usuarios del edificio, 

proveedores y usted mismo. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Desarrollar procedimientos operativos que cumplan con las normas internas sobre la base del buen juicio, que permitan a 

todos los miembros de un edificio o departamento mantener un buen nivel de vida y actuar de manera justa, responsable, 

responsable y respetuosa entre colegas.  

En sus actividades distingue el bien del mal de edificios o apartamentos enteros, colegas y proveedores, y de sí mismo. 

Diseñar y definir procedimientos para que los ocupantes de edificios o departamentos en general adopten normas de 

precaución (actuar con prudencia, moderación y respeto) y cooperar de acuerdo con los principios de buena convivencia y 

las normas internas. La administración de un edificio o departamento sigue las reglas de precaución, alienta a los colegas y a 

la administración a comportarse de manera similar y está dispuesta a transmitir el conocimiento a quienes lo necesitan. Ya 

sea en el lugar de trabajo o en el ámbito personal, es el estándar para edificios, apartamentos y letreros. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Desarrollar procedimientos operativos que cumplan con las normas internas sobre la base del buen juicio, que permitan a 

todos los miembros de un edificio o departamento mantener un buen nivel de vida y actuar de manera justa, responsable, 

responsable y respetuosa entre colegas.  

En sus actividades distingue lo bueno de lo malo de un edificio o apartamento, compañeros de trabajo y proveedores, y de sí 

mismo.  

Una aplicación que permite a los ocupantes de un edificio o departamento adoptar estándares prudentes (razonables, 

moderados y respetuosos) en general y cooperar de acuerdo con la buena convivencia y las normas internas.  

La administración de un edificio o departamento sigue las reglas de precaución, alienta a los colegas y la administración a 

comportarse de manera similar y está dispuesta a transmitir el conocimiento a quienes lo necesitan.  

Independientemente de si en el trabajo o en el ámbito personal, es un estándar en edificios, apartamentos y salas de juntas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

La aplicación de un código de conducta común basado en el juicio para cumplir con las normas internas permite que todos 

los miembros de un edificio o apartamento promuevan un buen nivel de vida y actúen con honestidad, responsabilidad y 

respeto entre colegas.  

En sus actividades distingue lo bueno de lo malo de un edificio o apartamento, compañeros de trabajo y proveedores, y de sí 

mismo.  

Utilizar políticas y procedimientos para asegurar que cada integrante de un edificio o apartamento aplique normas de 

prevención (actuando de manera razonable y proporcional en todas las actividades) y coopere de acuerdo con principios de 

buena convivencia.  

Dirige a su equipo de asociados aplicando los principios de prevención y brindando capacitación experta a quienes lo 

necesitan.  

Ya sea en el lugar de trabajo o en el ámbito personal, es el estándar para la gestión de edificios y apartamentos. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

La aplicación de un código de conducta común basado en el juicio para cumplir con las normas internas permite que todos 

los miembros de un edificio o apartamento promuevan un buen nivel de vida y actúen con honestidad, responsabilidad y 

respeto entre colegas.  

En sus actividades distingue lo bueno de lo malo de un edificio o apartamento, compañeros de trabajo y proveedores, y de sí 

mismo.  

Utilizar políticas y procedimientos para asegurar que cada integrante de un edificio o apartamento aplique normas de 

prevención (actuando de manera razonable y proporcional en todas las actividades) y coopere de acuerdo con principios de 

buena convivencia.  

Utilice los principios de precaución y proporcione capacitación especializada a los trabajadores que lo necesiten.  

Es un referente para sus compañeros y liderazgo, tanto en lo profesional como en su vida personal. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Utilizar procedimientos operativos que no cumplan con la normativa interna.  

Puede distinguir el bien del mal, pero cuando se trata de la acción, no sigue esta distinción.  

Aplicar políticas y procedimientos en su gestión sin alinearlos con las normas de prudencia (actuar con prudencia y 

proporcionalidad en toda conducta). No utilice el principio de prudencia, la imprudencia a posteriori.  

Por su prudencia, no es un referente para sus compañeros. 
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Apéndice P: Definición de la competencia y comportamiento de respeto 

RESPETO 

Capaz de tratar a los demás ya sí mismo con dignidad, apertura y tolerancia, y actuar de acuerdo con los valores éticos, las 

buenas maneras y las prácticas profesionales, y actuar con seguridad en las palabras y los trabajos. Significa la capacidad de 

construir relaciones cálidas y duraderas basadas en un comportamiento honesto y genuino. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Desarrollar estrategias para promover un trato digno, honesto y tolerante para todos los integrantes de un edificio o 

departamento.  

Opera de acuerdo con valores éticos, buenos modales y costumbres profesionales y sobre esta base se administra en un edificio 

o apartamento.  

Promueva y suscite el respeto por los valores, la honestidad y el respeto entre sus empleados en el trato con los miembros de 

la junta y los ocupantes de edificios o apartamentos.  

Construir una relación cálida basada en un comportamiento honesto con todos los interlocutores, creando un ambiente de 

respeto y buena convivencia.  

Se le ve en un edificio o apartamento como referente de sus palabras y hechos. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Brindar un trato digno, abierto, tolerante y recíproco a los ocupantes de su edificio o apartamento.  

Alienta a su grupo de trabajo a adoptar la misma actitud.  

Gestionar su propio comportamiento y el de sus compañeros de acuerdo con los valores éticos y la buena práctica profesional. 

Construya relaciones cálidas con sus compañeros de trabajo basadas en su comportamiento honesto y genuino.  

Aplique y siga siempre los estándares y códigos de respeto por los demás descritos en el Código y anime a los miembros del 

edificio o condominio y sus asociados responsables a comportarse de la misma manera.  

Da ejemplo a sus compañeros de cómo comportarse de acuerdo con los principios de convivencia y las normas internas del 

edificio o edificio de apartamentos. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Brindar un trato digno, abierto, tolerante y recíproco a los ocupantes de su edificio o departamento.  

Alienta a su grupo de trabajo a adoptar la misma actitud.  

Alinee sus actividades con los valores éticos y la buena práctica profesional.  

Alienta a sus colegas a mostrar respeto y respeto por los miembros de la junta y los residentes de los propietarios de edificios 

o apartamentos.  

Construya relaciones amistosas con los miembros del edificio o edificio de apartamentos y compañeros de trabajo responsables. 

Actúa siempre de acuerdo con lo que representas. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Proporcione un trato decente, abierto e indulgente y reciba reciprocidad.  

Trabajar con respeto a los valores éticos y al buen hacer profesional.  

Realiza discusiones y respeta los códigos de conducta exigidos por la organización.  

Mantenga relaciones apropiadas con los miembros y colegas en el edificio o apartamento bajo su responsabilidad.  

Muestras respeto y atención a todas las personas con las que interactúas. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

No siempre trata con respeto.  

Se guía por valores y principios, siempre que no entren en conflicto con sus intereses.  

No gestiona su propio trabajo o el trabajo de otros de acuerdo con las buenas prácticas profesionales.  

Oculta sus acciones cuando sabe que sus acciones o las de su grupo de trabajo violan las normas y reglamentos del edificio o 

departamento.  

Su actuación no coincide con sus afirmaciones. 
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Apéndice Q: Definición de la competencia y comportamiento de tolerancia a la presión 

de trabajo 

TOLERANCIA A LA PRESIÓN DE TRABAJO 

La capacidad de trabajar con determinación y perseverancia para lograr metas difíciles o tomar acciones y decisiones que 

requieran más compromiso y esfuerzo de lo habitual. Esto significa mantener un alto nivel de desempeño en las diferentes 

situaciones en las que se realizan las tareas, incluso en situaciones exigentes y cambiantes. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO A) 

Lograr con eficacia metas difíciles a través de la determinación, constancia y perseverancia.  

Diseñe reglas y procedimientos para permitir la ejecución de planos de edificios o apartamentos en entornos complejos.  

Tomar decisiones requiere más compromiso y esfuerzo de lo habitual.  

Manténgase activo y mantenga un alto nivel de productividad, incluso en situaciones exigentes y cambiantes, con diferentes 

interlocutores por períodos cortos de tiempo y jornadas largas y estresantes.  

Ella es un modelo para seguir para los residentes del edificio, preocupándose por las relaciones en tiempos difíciles e inspirando 

a sus colegas a actuar de la misma manera para crear armonía y buenos modales en un edificio o departamento. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO B) 

Lograr con éxito metas difíciles a través de la determinación y la perseverancia.  

El proceso de diseño y el método de trabajo permiten la implementación de planes de gestión de edificios o apartamentos en 

entornos complejos.  

Tomar decisiones en tu área de responsabilidad requiere más compromiso y esfuerzo de lo habitual.  

Trabajar duro y mantener un alto nivel de productividad, incluso en situaciones exigentes y cambiantes, en tiempo limitado, 

en días estresantes y largos, con una variedad de interlocutores.  

Ella es un modelo para seguir para los residentes del edificio, preocupándose por las relaciones en tiempos difíciles e inspirando 

a sus colegas a actuar de la misma manera para crear armonía y buenos modales en un edificio o apartamento. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO C) 

Trabajar persistentemente para lograr con éxito metas difíciles.  

Implementar procesos y métodos de trabajo que permitan implementar planes de gestión de edificios o apartamentos en 

entornos complejos.  

Llevar a cabo las decisiones de los superiores requiere más compromiso y esfuerzo de lo habitual.  

Trabaje duro y mantenga un alto nivel de productividad, incluso en situaciones exigentes y cambiantes, con diferentes 

interlocutores y durante jornadas prolongadas y concentradas.  

Ella es un modelo para seguir para los residentes del edificio, preocupándose por las relaciones en tiempos difíciles e inspirando 

a sus colegas a actuar de la misma manera para crear armonía y buenos modales en un edificio o apartamento. 

  

COMPORTAMIENTO (GRADO D) 

Trabajar de manera persistente y eficaz para lograr las metas establecidas por la Junta Directiva.  

Utilizar procedimientos y métodos de trabajo que les permitan realizar tareas en entornos complejos.  

Se guía por las decisiones de sus superiores, que requieren mayor compromiso y esfuerzo de lo habitual.  

Trabaje duro y mantenga los niveles de rendimiento esperados incluso en situaciones exigentes y cambiantes, en días largos y 

estresantes.  

Es un modelo para seguir para sus asociados en tiempos difíciles. 

  

COMPORTAMIENTO (NO DESARROLLA LA COMPETENCIA) 

Al elegir un curso de acción, no evalúa las posibles consecuencias y la disponibilidad de recursos.  

Incluso para problemas importantes en edificios o apartamentos, no le brinda una opción clara en las situaciones que deben 

resolverse.  

Utiliza los mecanismos de selección de sus propias opciones, independientemente de las necesidades del edificio o apartamento 

y sus habitantes.  

Implementar las opciones seleccionadas sin verificar su calidad y factibilidad.  

Evite tomar decisiones tanto como sea posible y asuma la responsabilidad de las consecuencias de sus acciones. 
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Apéndice R: Matriz de consistencia 

MATRIZ DE CONSISTENCIA 

PROBLEMA OBJETIVOS IDEA POR DEFENDER VARIABLES METODOLOGÍA 

No existe hasta el momento 

un perfil para el administrador 

de edificios y condominios 

que involucre los 

conocimientos, experiencias, 

destrezas y capacidades que 

deba tener para llevar a cabo 

sus labores de manera exitosa.   

OBJETIVO GENERAL 

Proponer el perfil por 

competencias para el administrador 

de edificios y condominios que 

desarrolla sus actividades en la 

ciudad de Lima. 

 

OBJETIVO ESPECIFICO 1 

Identificar las competencias con 

que debe contar el administrador 

de edificios y condominios para el 

adecuado desempeño de sus 

labores. 

 

OBJETIVO ESPECIFICO 2 

Identificar el comportamiento con 

que debe contar el administrador 

de edificios y condominios para el 

adecuado desempeño de sus 

labores. 

 

OBJETIVO ESPECIFICO 3 

Determinar las funciones del 

administrador de edificios y 

condominios. 

 

OBJETIVO ESPECIFICO 4 

Determinar con qué conocimientos 

debe contar administrador edificios 

y condominios para el eficiente 

desempeño de su labor. 

La ausencia de un perfil de 

competencias del administrador 

de edificios y condominios trae 

como consecuencia que aquellas 

personas naturales o jurídicas que 

solicitan sus servicios contraten el 

servicio de personas que no 

satisface las principales 

necesidades del puesto de trabajo. 

Esto genera la necesidad de 

conocer las competencias con las 

que debe contar el administrador 

de edificios y condominios para 

el desempeño eficiente de su 

labor. 

Funciones de la 

administración de edificios 

y condominios. 

 

Perfil o descriptivo de 

puesto. 

 

Conocimientos. 

 

Competencia laboral. 

 

Comportamiento. 

TIPO DE INVESTIGACIÓN 

Descriptiva 

 

DISEÑO DE 

INVESTIGACIÓN 

Sistemático de codificación 

axial 

 

MUESTRA 

14 personas 

Nota. Elaboración propia (2021) 
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Anexo A: Lista de 60 competencias con su significado 

Información extraída del Libro: Diccionario de Competencias Alles (2017b) 

Competencias cardinales: Aquellas que deben poseer en común los colaboradores de la 

organización. 

1. Adaptabilidad a los cambios del entorno: 

La capacidad de identificar y comprender rápidamente los cambios en los entornos internos y 

externos de una organización, convertir las debilidades en fortalezas y reforzar las fortalezas 

con planes de acción para garantizar la supervivencia y la dirección a largo plazo de la 

organización y lograr sus objetivos establecidos. Significa la capacidad de dirigir un negocio 

(o negocio responsable) en tiempos difíciles cuando las condiciones operativas son restrictivas 

y afectan a la propia unidad de negocio ya todas las personas en general, utilizando la 

interpretación esperada de las tendencias del juego. 

 

2. Compromiso 

Puede considerar las metas organizacionales como propias y realizar tareas personales, 

profesionales y organizacionales. La capacidad de apoyar e implementar decisiones que estén 

totalmente alineadas con el logro de los objetivos compartidos, al mismo tiempo que previene 

y supera los obstáculos que impiden el logro de los objetivos comerciales. Significa defender 

los valores de la organización. 

 

3. Compromiso con la calidad de trabajo  

Habilidad para actuar de manera rápida, expedita y tomar decisiones para lograr metas 

organizacionales, regionales o profesionales y lograr altos niveles de desempeño. La capacidad 

de gestionar las políticas y procesos de una organización para facilitar el logro de los resultados 

deseados. Esto significa un compromiso continuo para comprender sus problemas y brindar 

soluciones de acuerdo con los estándares de calidad relevantes. 

 

4. Compromiso con la rentabilidad  

La capacidad de ver los objetivos de rentabilidad y crecimiento continuo de la organización 

como propios. Habilidad para dirigir las actividades propias y de los colegas en la dirección de 

implementar la estrategia organizacional, racionalizando las actividades y facilitando el uso 

racional de los recursos para lograr resultados óptimos. 

 

5. Conciencia organizacional 

La capacidad de identificar los elementos constitutivos de la propia organización y sus cambios, 

y de comprender e interpretar las relaciones de poder dentro de uno mismo y en otras 

organizaciones (clientes, proveedores, etc.). Esto significa que es posible identificar quién tomó 

la decisión y quién puede influir en las decisiones anteriores. Incluye la capacidad de predecir 

cómo un evento o situación afectará a las personas y grupos dentro de la organización. 

 

6. Ética 

La capacidad de sentir y actuar de acuerdo con los valores éticos, las buenas costumbres y la 

práctica profesional, respetando las políticas organizacionales. Significa siempre sentir y actuar 

de esta manera, tanto en el trabajo, la carrera y la vida privada, incluso si va en contra de sus 

supuestos intereses o los intereses del departamento/organización a la que pertenece. En cierto 

modo, porque las buenas costumbres y los valores éticos priman sobre sus actuaciones, las 

organizaciones quieren y entienden. 

 

7. Ética y sencillez 
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La capacidad de actuar de acuerdo con los valores éticos y las buenas costumbres y prácticas 

profesionales y respetando las políticas organizacionales. La capacidad de generar confianza 

en los demás mediante la realización de actividades o procesos no burocráticos que son 

comprensibles desde un punto de vista que no es el suyo. Significa ser uno mismo, estar seguro, 

hacer lo que dices y ser incomprendido. 

 

8. Flexibilidad y adaptación 

La capacidad de trabajar eficazmente con diferentes personas o grupos en situaciones diferentes 

y/o inusuales. Significa comprender y apreciar posiciones más allá de las suyas, incluidos los 

puntos de vista conflictivos, modificar su propio enfoque a medida que cambian las 

circunstancias e impulsar ese cambio en el campo sus propias acciones. 

 

9. Fortaleza 

La capacidad de actuar sobre la suposición es el punto central en todas las situaciones. La 

medida se entiende como la superación del miedo y la eliminación de la imprudencia. No se 

trata de hacer alarde de fuerza física ni nada por el estilo, sino de optar por un término medio 

en diferentes situaciones sin caer en la tentación de la omnipotencia o la cobardía respecto a 

valores como la cautela y el buen juicio. 

10. Iniciativa 

La capacidad de tomar la iniciativa y considerar acciones futuras para crear oportunidades o 

evitar problemas que no son claros para los demás. Significa ser capaz de llevar a cabo 

decisiones tomadas en el pasado y buscar nuevas oportunidades o soluciones a problemas en el 

futuro. 

11. Innovación y creatividad 

La capacidad de diseñar soluciones nuevas y diferentes para resolver problemas o situaciones 

que se presentan dentro de la ubicación, organización y/o cliente, agregando así valor a la 

organización. 

12. Integridad 

Capaz de actuar de acuerdo con los valores éticos, las buenas costumbres y la práctica 

profesional, manteniendo la confianza y la coherencia en las palabras y los hechos. La 

capacidad de construir relaciones duraderas basadas en un comportamiento honesto y auténtico. 

13. Justicia 

Capacidad para comunicar a cada persona lo que es o conviene para el negocio, las relaciones 

con clientes y proveedores, la gestión de personas o la negociación, velando por el respeto a los 

valores de la empresa. Organizarse y trabajar juntos para hacer realidad su visión y estrategia. 

Significa tratar con integridad en todas las situaciones, tanto personalmente como en el lugar 

de trabajo. 

14. Perseverancia en la consecución de objetivos 

La capacidad de actuar de manera coherente en la ejecución de proyectos y el logro de objetivos. 

La capacidad de actuar con fuerza interior, perseverar cuando sea necesario, repetir acciones y 

mantener un comportamiento coherente para alcanzar las metas personales y organizacionales. 

15. Prudencia 

La capacidad de actuar sabiamente y con equilibrio en todas las actividades: aplicando los 

principios y políticas de la organización, estableciendo y logrando metas, celebrando contratos 

y otras funciones pertinentes a su cargo. Significa ser capaz de discernir y discernir lo que es 

bueno y malo para la organización, sus asociados, clientes y proveedores, y para la organización 

misma. 
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16. Respeto 

Es capaz de tratar a los demás ya sí mismo con dignidad, ser honesto y tolerante, y actuar de 

acuerdo con los valores éticos, las buenas costumbres y la buena práctica profesional, y actuar 

con seguridad, de acuerdo con sus palabras y hechos. Significa la capacidad de construir 

relaciones cálidas y duraderas basadas en un comportamiento honesto y genuino. 

17. Responsabilidad personal 

La capacidad de mantener un equilibrio entre las responsabilidades personales y profesionales 

para facilitar el logro de los objetivos de la empresa y un ambiente de trabajo adecuado. 

18. Responsabilidad social 

Capacidad para definir políticas organizacionales relacionadas con la responsabilidad social, 

diseñar, emitir e implementar recomendaciones para contribuir al desarrollo de la sociedad y 

trabajar con la sociedad, áreas más carentes y por lo tanto más necesitadas de ayuda y 

cooperación. 

19. Sencillez 

Puede explicar con claridad y precisión el éxito y el fracaso, los problemas o los eventos 

negativos. Puede expresarse de forma no verbal, siempre diciendo la verdad y sus sentimientos. 

Se asocia con generar confianza con los superiores, colegas y asociados, así como encontrar 

nuevas y mejores formas de operar, evitando soluciones complicadas y burocráticas. 

20. Temple 

La capacidad de actuar con calma y autocontrol, y de actuar con responsabilidad. Capaz de 

afrontar las dificultades y amenazas de forma positiva y tranquila, y de explicar los problemas, 

fracasos o acontecimientos negativos a los demás. Esto significa avanzar en condiciones 

adversas, capear tormentas y llegar a puerto seguro. 

Competencias gerenciales: Están relacionadas a aquellas competencias que tienen que ver con la 

dirección de personas y liderazgo. 

1. Conducción de personas 

Capacidad para liderar un equipo de colegas, asignar tareas y autoridad, crear oportunidades de 

aprendizaje y crecimiento. Esto significa la capacidad de desarrollar los talentos y el potencial 

de los empleados, brindar retroalimentación oportuna sobre su desempeño y adaptar el estilo 

de gestión a las características individuales y del equipo identificando e identificando lo que 

motiva, motiva y motiva a sus colegas para que puedan contribuir lo mejor posible. 

 

2. Dirección de equipos de trabajo  

La capacidad de integrar, desarrollar, fortalecer y liderar efectivamente un grupo de trabajo y 

alentar a sus miembros a actuar con autonomía y responsabilidad. Esto significa ser capaz de 

coordinar y asignar tareas dentro del equipo de manera adecuada en función de las habilidades 

y conocimientos de cada miembro, establecer plazos de cumplimiento y dirigir las actividades 

del equipo hacia una meta u objetivo específico. 

 

3. Empowerment (empoderamiento) 

La capacidad de fortalecer los grupos de trabajo y compartir los éxitos y las consecuencias 

negativas de los resultados con todos los compañeros. La capacidad de tomar acciones efectivas 

para fortalecer y potenciar el talento humano en conocimientos y habilidades. Se pueden lograr 

resultados óptimos, se logra la integración del equipo y se aprovecha la diversidad de los 

miembros del equipo para obtener más valor agregado para la empresa. Se trata de establecer 

objetivos de desempeño claros y medibles y asignar responsabilidades en consecuencia. 
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4. Entrenador 

Habilidad para entrenar a otros en conocimientos y habilidades. Significa un verdadero esfuerzo 

para fomentar el aprendizaje y/o crecimiento de los demás a lo largo de la vida más allá de sus 

responsabilidades específicas y del día a día. El crecimiento que se logre en los demás se basará 

en el esfuerzo del individuo y dependerá de la posición que los demás estén ocupando o 

ocuparán en el futuro. 

 

5. Entrepreneurial 

La capacidad de transformar un negocio o área de gestión de baja productividad y productividad 

en uno de alta productividad y productividad. La capacidad de buscar el cambio, reaccionar 

ante él y utilizarlo como una oportunidad, así como gestionar las actividades propias y ajenas 

en el campo con iniciativa y capacidad empresarial. Significa vida y sentido comercial y es su 

fuerza motriz. 

 

6. Liderar con el ejemplo 

La capacidad de comunicar la visión estratégica y los valores de la organización a través de un 

modelo ético de gestión personal y motivar a los empleados a alcanzar sus objetivos con sentido 

de pertenencia y compromiso genuino. La capacidad de apoyar la innovación y la creatividad 

en un ambiente de trabajo relajado. 

 

7. Liderazgo 

La capacidad de generar compromiso y conseguir el apoyo de los superiores para hacer frente 

con eficacia a los retos de la organización. La capacidad de administrar adecuadamente a las 

personas, desarrollar el talento y lograr y mantener un entorno organizacional desafiante y 

armonioso. 

 

8. Liderazgo ejecutivo 

La capacidad de liderar grupos o grupos de trabajo en los que se apoyan otros grupos y 

comunicar la visión de la organización sobre sus roles formales y la autoridad ética que los 

define como líderes. Significa un líder de líderes creando una atmósfera de energía y 

compromiso y una fuerte voluntad de liderar a otros, como lo demuestra el comportamiento de 

los demás cuando acompañan entusiastamente a sus líderes. 

 

9. Liderazgo para el cambio 

La capacidad de comunicar la visión estratégica de una organización y hacer que parezca no 

solo factible sino deseable para las partes interesadas (grupos de interés). La capacidad de 

generar motivación real y compromiso de los demás. La capacidad de impulsar la innovación 

y crear nuevos negocios, mientras se trabaja para convertir las circunstancias cambiantes en 

oportunidades. 

 

10. Visión estratégica 

 

La capacidad de predecir y comprender los cambios ambientales y determinar su impacto a 

corto, mediano y largo plazo en una organización para optimizar las fortalezas, abordar las 

debilidades y explotar las oportunidades en el entorno. Significa la capacidad de visualizar y 

orientar una empresa o área de responsabilidad a lo largo del sistema para lograr objetivos y 

misiones ambiciosas relacionadas con la estrategia de la empresa. 

 

Competencias especificas por procesos: Están relacionadas a los distintos procesos de la 

organización. 
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1. Adaptabilidad – Flexibilidad 

La capacidad de comprender y apreciar diferentes puntos de vista y cambiar creencias y 

comportamientos para adaptarse rápida y eficazmente a diferentes situaciones, contextos, 

circunstancias y personas. Incluye una evaluación crítica del propio desempeño. 

 

2. Calidad y mejora continua 

La capacidad de optimizar los recursos disponibles: personas, materiales, etc. - y agregar valor 

a través de ideas, enfoques o soluciones originales o diferentes relacionadas con la tarea en 

cuestión, la función de la persona responsable y/o los procesos y métodos de la oficina de la 

organización. actitud de contribución, lo que significa que el aporte responde a situaciones 

inusuales y/o permite refinar, modernizar u optimizar el uso de los recursos a su cargo. 

 

3. Capacidad de planificación y organización 

La capacidad de definir y priorizar de manera efectiva tareas, áreas o proyectos, y definir las 

fases, actividades, plazos y recursos necesarios para lograrlos. Implica el uso de mecanismos 

para monitorear y verificar el progreso de varias tareas con el fin de mantener el control sobre 

el proceso y tomar las acciones correctivas necesarias. 

 

4. Cierre de acuerdos 

La capacidad de aclarar y formalizar contratos y relaciones con los clientes satisfaciendo las 

necesidades y expectativas de los clientes con asesoramiento y soluciones oportunas en 

beneficio de ambas partes. 

 

5. Colaboración 

 

La capacidad de ayudar a otros (colegas, superiores y compañeros de trabajo), responder a sus 

necesidades y solicitudes, y abordar sus problemas o inquietudes, incluso si no se expresan 

explícitamente. Es actuar como facilitador en el logro de metas para construir relaciones 

basadas en la confianza. 

 

6. Competencia “del náufrago” 

La capacidad de sobrevivir y hacer que la organización o el gobierno sobreviva a los momentos 

difíciles, incluso en las peores condiciones del mercado, afectando a la propia unidad de negocio 

ya todos en general. Alteración, recesión, huelga o huelga. Incluye la capacidad de dirigir una 

organización durante la quiebra o los procedimientos concursales. 

 

7. Comunicación eficaz 

Habilidad para escuchar y comprender a los demás, proporcionar la información necesaria a los 

demás para lograr los objetivos de la organización de manera clara y oportuna, y mantener 

abiertas las líneas de comunicación y las redes Los contactos formales e informales abarcan 

diferentes niveles de la organización. 

8. Conocimiento de la industria y el mercado 

Capacidad para comprender las necesidades de los clientes, consumidores nacionales e 

internacionales. Esto significa comprender las tendencias y oportunidades del mercado, las 

amenazas de las empresas competidoras, sus propias fortalezas y debilidades y el marco 

regulatorio, así como una comprensión profunda del producto y evaluar su viabilidad y 

rentabilidad en el entorno. Requisitos, gustos y necesidades de los clientes. 

9. Conocimientos técnicos 
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Habilidad para tener, comprender y demostrar cualquier conocimiento y/o experiencia 

específica necesaria para desempeñar una función de supervisión y estar continuamente 

motivado para aprender y compartir conocimientos y experiencias propias con otros. 

10. Credibilidad técnica 

Logre con precisión los objetivos establecidos y supere los estándares de calidad establecidos 

mediante la comprensión de la naturaleza de los problemas complejos, brindando soluciones 

prácticas y relevantes, y brindando beneficios para los clientes y las organizaciones. La 

capacidad de inspirar confianza en el desempeño profesional de los demás y ser un punto de 

referencia que pueda ser consultado. Está destinado a ser reconocido por tener sólidos 

conocimientos y experiencia. 

11. Desarrollo y autodesarrollo del talento  

La capacidad de promover y alentar el desarrollo de talentos (conocimientos y habilidades) en 

uno mismo y en los demás mediante el uso de una variedad de técnicas, herramientas y medios 

para hacerlo, según corresponda. Esto significa siempre tratar de aprender continuamente, 

mantenerse actualizado y poder incorporar nuevos conocimientos a su área de trabajo para 

obtener mejores resultados. 

12. Dinamismo - Energía 

La capacidad de trabajar activamente durante largos períodos de tiempo con diferentes 

interlocutores en situaciones cambiantes y difíciles sin afectar su nivel de desempeño o juicio 

profesional. Significa avanzar en circunstancias desfavorables, manteniendo la calma y el 

control. 

13. Gestión y logro de objetivos 

La capacidad de enfocarse en lograr metas, seleccionar y capacitar empleados, delegar, 

desarrollar instrucciones, planificar, diseñar, analizar información, movilizar recursos 

organizacionales, administrar el control, sopesar riesgos e integrar actividades para lograr 

efectividad, eficiencia y calidad en el logro de los objetivos de la misión y características de la 

organización. 

14. Habilidades mediáticas 

La capacidad de comunicarse de manera efectiva y eficiente a través de diversos medios. Esto 

significa actuar con confianza en los medios de comunicación en general, conferencias de 

prensa, reuniones con colegas y/o supervisores o con el público, así como en videos, seminarios 

a distancia y cualquier otro medio de comunicación. Ser capaz de mantener una buena relación 

con todos los medios de comunicación y comunicar lo que desee de forma clara y sencilla. 

15. Influencia y negociación 

Habilidad para persuadir a otros, utilizando argumentos confiables y honestos y aproximando 

posiciones a través de un razonamiento común teniendo en cuenta los intereses y metas 

organizacionales de todos los stakeholders. Significa ser capaz de influir en los demás aplicando 

el concepto de ganar-ganar a través de estrategias que permitan un acuerdo satisfactorio para 

todos. 

16. Iniciativa - Autonomía 

Capacidad para tomar medidas proactivas para diseñar e implementar soluciones a nuevos 

problemas y/o desafíos, de manera asertiva e independiente de los estándares. Esto significa la 

capacidad de responder de manera rápida, eficiente y eficaz a los nuevos requisitos. La 

capacidad de aprovechar y utilizar aplicaciones, herramientas y recursos tecnológicos cuando 

corresponda, y aprovechar las oportunidades que surgen en el entorno. 

17. Manejo de crisis 
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La capacidad de identificar y manejar situaciones estresantes, inesperadas y conflictivas 

mientras se desarrollan soluciones estratégicas, oportunas y apropiadas dentro de la 

organización. 

18. Orientación a los resultados con calidad  

Puede dirigir sus propias actividades y/u otras actividades para lograr o superar los resultados 

esperados, establecer metas ambiciosas y mejorar y mantener un alto nivel de desempeño como 

parte de una estrategia de la empresa, de acuerdo con los estándares de calidad establecidos. 

Esto significa establecer indicadores de rendimiento y seguimiento a largo plazo. 

19. Orientación al cliente interno y externo 

Capacidad para actuar con sensatez sobre clientes y/o grupos de clientes actuales o futuros, 

necesidades actuales o potenciales, necesidades externas o internas. Significa atender a los 

clientes interna y externamente, entendiendo adecuadamente sus necesidades y brindando 

soluciones efectivas a sus necesidades. 

 

20. Pensamiento analítico 

La capacidad de comprender la situación, identificar sus elementos y organizarlos 

sistemáticamente para determinar su relación mutua y priorizar acciones. 

 

21. Pensamiento conceptual 

Capacidad para identificar problemas, información significativa/clave y vínculos entre 

situaciones que no están obviamente conectadas, y para construir conceptos o modelos, incluso 

en situaciones difíciles. Capacidad para entender situaciones complejas, des- componiéndolas 

en pequeñas partes y pun- tos clave, identificar paso a paso sus implicaciones y las relaciones 

causa-efecto que se generan, con el objetivo de actuar de acuerdo con un orden de prioridades 

a fin de conseguir la mejor solución. Implica la aplicación de razonamiento creativo, inductivo 

o conceptual. 

 

22. Pensamiento estratégico 

Capacidad para comprender los cambios del entorno y establecer su impacto a corto, mediano 

y largo plazo en la organización, optimizar las fortalezas internas, actuar sobre las debilidades 

y aprovechar las oportunidades del contexto. Implica la capacidad para visualizar y conducir la 

organización como un enfoque integral, y lograr objetivos y metas retadores, que se reflejen 

positivamente en el resultado organizacional. 

 

23. Productividad 

Capacidad para fijarse objetivos de alto desempeño y alcanzarlos exitosamente, en el tiempo y 

con la calidad requeridos, agre- gar valor y contribuir a que la organización mantenga e 

incremente su liderazgo en el mercado. 

 

24. Profundidad en el conocimiento de los productos 

Capacidad para conocer los productos y/o servicios de la organización y evaluar la factibilidad 

de su adaptación a los requerimientos, preferencias y necesidades de los clientes. Implica la 

capacidad para relacionar las ventajas de los productos o servicios que se ofrecen con las 

necesidades de los clientes, y presentar propuestas o soluciones que agreguen valor. 

 

25. Relaciones públicas 

Capacidad para establecer relaciones con redes complejas de personas cuya colaboración es 

necesaria para tener influencia sobre los referentes sociales, económicos y políticos de la 

comunidad, o bien sobre los clientes o proveedores. Implica poseer conocimientos no sólo 

referidos al área de especialidad, sino también a aspectos generales de la cultura, lo que le 
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permite relacionarse y desenvolverse en el medio empresa- rio en los momentos y las formas 

adecuados. Capacidad de identificar quién es quién, y a qué personas se debe recurrir en caso 

de necesitar ayuda o consejo, y efectivamente hacerlo cuando es pertinente. 

 

26. Responsabilidad 

La capacidad de buscar la satisfacción personal y el buen resultado en el trabajo realizado. 

Puede demostrar enfoque en la ejecución precisa y de alta calidad de las tareas para contribuir 

a través de sus acciones al logro de la estrategia de la organización. Capacidad para seguir las 

reglas establecidas y las buenas prácticas tanto dentro como fuera de la organización. 

 

27. Temple y dinamismo 

Capacidad para actuar con serenidad, determinación, firmeza, entusiasmo y perseverancia a fin 

de alcanzar objetivos retadores o para llevar a cabo acciones y/o emprendimientos que requieran 

compromiso y dedicación. Implica mantener un alto nivel de desempeño en todas las 

situaciones y con interlocutores diversos. 

 

28. Tolerancia a la presión de trabajo  

Capacidad para trabajar con determinación, firmeza y perseverancia a fin de alcanzar objetivos 

difíciles o para concretar acciones/ decisiones que requieren un compromiso y esfuerzo mayores 

a los habituales. Implica mantener un alto nivel de desempeño aun en situaciones exigentes y 

cambiantes, con interlocutores diversos que se suceden en cortos espacios de tiempo, a lo largo 

de jornadas prolongadas. 

 

29. Toma de decisiones 

Capacidad para analizar diversas variantes u opciones, considerar las circunstancias existentes, 

los recursos disponibles y su impacto en el negocio, para luego seleccionar la alternativa más 

adecuada, con el fin de lograr el mejor resultado en función de los objetivos organizacionales. 

Implica capacidad para ejecutar las acciones con calidad, oportunidad y conciencia acerca de 

las posibles consecuencias de la decisión tomada. 

 

30. Trabajo en equipo 

Capacidad para colaborar con los demás, formar parte de un grupo y trabajar con otras áreas de 

la organización con el propósito de alcanzar, en conjunto, la estrategia organizacional, 

subordinar los intereses personales a los objetivos grupales. Implica tener expectativas positivas 

respecto de los demás, comprender a los otros, y generar y mantener un buen clima de trabajo. 
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Anexo B: Selección de hasta 20 competencias de 60 

OBJETIVO: Seleccionar con una "x" hasta 20 competencias que usted consideré necesarias para el adecuado 

desempeño laboral del administrador de edificios y condominios que desarrolla sus actividades en la ciudad de 

Lima.       
Apellidos y Nombres :    
Tiempo de Experiencia : (Años / Meses)     
            

Cardinales Especificas gerenciales Especificas por procesos 

Competencia 
Selecciones 

con "x" 
Competencia 

Selecciones 

con "x" 
Competencia 

Selecciones 

con "x" 
 Adaptabilidad a los cambios 

del entorno 
 Conducción de personas  

Adaptabilidad - 
Flexibilidad 

 

Compromiso  
Dirección de equipos de 

trabajo 
 

Calidad y mejora 

continua 
 

Compromiso con la calidad de 

trabajo 
 Empoderamiento  

Capacidad de 

planificación y 

organización 
 

Compromiso con la 

rentabilidad 
  Entrenador  Cierre de acuerdos  

Conciencia organizacional  Entrepreneurial  Colaboración  

Ética  Liderar con el ejemplo  
Competencia “del 

náufrago” 
 

Ética y sencillez  Liderazgo  Comunicación eficaz  

Flexibilidad y adaptación  

Liderazgo ejecutivo 

(capacidad para ser líder 

de líderes) 
 

Conocimiento de la 
industria y el mercado 

 

Fortaleza  
Liderazgo para el 

cambio 
 

Conocimientos 

técnicos 
 

Iniciativa  Visión estratégica  Credibilidad técnica  

Innovación y creatividad    Desarrollo y 

autodesarrollo del talento 
 

Integridad    Dinamismo - Energía  

Justicia    Gestión y logro de 

objetivos 
 

Perseverancia en la 

consecución de objetivos 
   Habilidades mediáticas  

Prudencia    Influencia y 

negociación 
 

Respeto    Iniciativa - Autonomía  

Responsabilidad personal    Manejo de crisis  

Responsabilidad social    Orientación a los 
resultados con calidad 

 

Sencillez    Orientación al cliente 

interno y externo 
 

Temple    Pensamiento analítico  

     Pensamiento 

conceptual 
 

     Pensamiento 

estratégico 
 

     Productividad  

     
Profundidad en el 

conocimiento de los 

productos 
 

     Relaciones públicas  

     Responsabilidad  

     Temple y dinamismo  

     Tolerancia a la presión 

de trabajo 
 

     Toma de decisiones  

        Trabajo en equipo  

       
El llenado del presente formato servirá como insumo para la elaboración de la tesis "El enfoque por competencias 

como una herramienta en la elaboración del perfil de Administrador de Edificios y Condominios en Lima 

Metropolitana, 2020", para optar el grado de "Magister en Ciencias Empresariales y Capital Humano" otorgado a 

nombre de la nación por la Universidad San Ignacio de Loyola. 
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Anexo C: Cuestionario de descripción y análisis de puesto  

(Asociación Oaxaqueña de Psicología, 2010) 

El presente instrumento tiene por finalidad recabar información que será utilizada como fuente de 

información para la identificación del perfil del puesto de Administrador de Edificios y Condominios 

que desempeña sus actividades en la ciudad de Lima. 

Datos personales 

Nombres Apellido Paterno Apellido Materno 

   

Función principal del puesto 

De acuerdo con su experiencia, describa brevemente la función principal del Administrador de Edificios 

y Condominios: 

 

 

Actividades 

✓ Describa la actividad principal que se espera que usted realice para cumplir la función principal 

descrita anteriormente.  

✓ Luego señale que tareas debe ejecutar para cumplir con la o las actividades.  

✓ Por último, señale los conocimientos que usted debe tener para realizar la actividad de forma 

correcta. 

 

1) Actividades  

 

 

Tareas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Conocimientos requeridos (no grados académicos) 
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Grado de idioma extranjero (marque con un “X”) 

( ) Ingles Básico 

( ) Ingles Intermedio 

Grado académico requerido para el puesto (marque con un “X”) 

( ) Primaria completa  ( ) Universitaria incompleta 

( ) Secundaria completa  ( ) Universitaria Bachiller 

( ) Técnico profesional   ( ) Universitaria Titulado (a) 

 

Experiencia especifica requerida (marque con un “X”) 

( ) Sin experiencia   ( ) De 2 un día a 3 años 

( ) De 0 a 1 año      ( ) De 3 un día a 4 años 

( ) De 1 un día a 2 años   ( ) De 4 un día a 5 años 

( ) De más de 5 años 1 día (especifique “_____” años) 

 

Responsabilidades (marque con un “X” en una o más opciones) 

( ) En cuanto a aspectos monetarios 

( ) En cuanto a materiales de uso común en el edificio 

( ) En cuanto a muebles e inmuebles del área común del edificio 

( ) En cuanto a equipos en general 

( ) En cuanto a supervisión de labores de los trabajadores 

( ) En cuanto a trámites y gestiones del edificio 
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Anexo D: Reporte de sesión grupal 

Fecha  : ___________________________________________________ 

Hora  : ___________________________________________________ 

Lugar  : ___________________________________________________ 

 

 

apellidos y nombres del participante años de experiencia 

  

  

  

  

  

  

  

 

Descripción del desarrollo de la sesión: 

 

 

Actitudes y comportamientos relevantes de los participantes durante la sesión: 

 

 

Resultados de la sesión: 

 

 

Comentarios del investigador: 
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Anexo E: Entrevista semiestructurada 

1. ¿Cuáles son las principales labores del Administrador de Edificios y condominios?  

2. ¿Qué competencias laborales son las que más resaltas en la labor del Administrador de Edificios y 

condominios? 

3. En cuanto a conocimientos técnicos, ¿Cuáles son indispensables para el desarrollo adecuado de las 

labores como Administrador de Edificios y condominios? 

4. En cuanto a conocimientos cognitivos, ¿Cuáles son indispensables para el desarrollo adecuado de 

las labores como Administrador de Edificios y condominios? 

5. ¿Qué relación laboral existe entre el presidente del edificio o condominio y el Administrador de 

Edificios y condominios? 

6. ¿Qué relación laboral existe entre la Junta de Propietarios y el Administrador de Edificios y 

condominios? 

7. ¿Qué grado académico debe tener el Administrador de Edificio y Condominios? 

8. ¿Debería dominar el idioma inglés de manera intermedia o básica? 

9. ¿Cuántos años de experiencia debería tener? 

10. ¿El Administrador de Edificios y Condominios tiene responsabilidades en cuanto valores 

monetarios? 

11. ¿El Administrador de Edificios y Condominios tiene responsabilidades en cuanto a gestión de 

materiales? 

12. ¿El Administrador de Edificios y Condominios tiene responsabilidades en el edificio en cuanto a la 

conservación de los bienes muebles e inmuebles de áreas comunes? 

13. ¿El Administrador de Edificios y Condominios es responsable del mantenimiento de equipos? 

14. ¿El Administrador de Edificios y Condominios tiene labores de supervisión y dirección de personal? 

15. ¿El Administrador de Edificios y Condominios es responsable de gestionar los tramites en nombre 

del edificio? 

16. ¿Con que conocimientos debe contar el Administrador de Edificios y Condominios? 
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Anexo F: Cuestionario experto 1 

Nombre: 

 

1. ¿Cuáles son las labores que tienes como administrador de edificios y condominios?  

2. ¿Qué competencias laborales son las que debe tener para el desempeño exitoso de su labor como 

administrador de edificios y condominios? En una escala del 1 al 5 donde 1 es “no corresponde”, 

2 es “corresponde algunas veces”, 3 es “corresponde regularmente”, 4 es “corresponde la mayoría 

de las veces” y 5 “corresponde completamente”. 

 

Trabajo en equipo  Calidad y mejora continua  

Manejo de crisis  Capacidad de planificación y organización  

Comunicación eficaz  Compromiso  

Conducción de personas  Dirección de equipos de trabajo  

Conocimientos técnicos  Liderar con el ejemplo  

Ética  Prudencia  

Visión estratégica  Respeto  

Adaptabilidad a los cambios del entorno  Tolerancia a la presión de trabajo  
 

 

3. En cuanto a conocimientos técnicos, ¿Cuáles son indispensables para el desarrollo adecuado de las 

labores como Administrador de Edificios y condominios? 

4. En cuanto a conocimientos cognitivos, ¿Cuáles son indispensables para el desarrollo adecuado de 

las labores como Administrador de Edificios y condominios? 

5. ¿Qué relación laboral existe entre el presidente del edificio o condominio y el Administrador de 

Edificios y condominios? 

6. ¿Qué relación laboral existe entre la Junta de Propietarios y el Administrador de Edificios y 

condominios? 

7. ¿Qué comportamiento debe adoptar el administrador de edificios y condominios tomando en 

cuenta las competencias señaladas en la pregunta “2”, en el desempeño de sus labores? 
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Anexo G: Cuestionario experto 2 

Nombre: 

 

En una escala del 1 al 5 donde 1 es “no corresponde”, 2 es “corresponde algunas veces”, 3 es 

“corresponde regularmente”, 4 es “corresponde la mayoría de las veces” y 5 “corresponde 

completamente”; complete el siguiente cuadro marcando una “x” de acuerdo con las labores que 

desarrolla el administrador de edificios y condominios en sus actividades diarias: 

Funciones: 1 2 3 4 5 

Realizar el seguimiento del plan de mantenimiento de equipos y áreas del edificio.           

Elaborar el plan de trabajo anual, aprobados por la asamblea y presidente del 

edificio.           

Convocar a reuniones ordinarias y extraordinarias por orden del presidente o junta 

de propietarios.           

Administrar la caja chica.           

Administración y gestión contable y financiera del edificio o condominio.           

Gestionar los pagos de servicios comunes a tiempo.           

Programar actividades anuales.           

Elaborar informe económico mensual y anual.           

Efectuar o gestionar los pagos remunerativos al personal.           

Implementar métodos y estrategias de recaudación de mantenimiento.           

Implementar y gestionar los protocolos de comunicación interna.           

Implementar el registro de ocurrencias.           

Implementar procedimientos de gestión de recepción de correspondencia.           

Implementar el registro de visitas.           

Implementar registro de trabajadores, propietarios, inquilinos y residentes en 

general.           

Supervisar conserje, personal de limpieza y proveedores.           

Gestionar los protocolos de seguridad y salud en el trabajo.           

Llevar el seguimiento de mantenimiento de equipos, preventivos y correctivos.           

Implementar protocolos ante siniestros.           

Presentación de propuestas para efectuar compras de materiales, repuestos y otros.           

Implementar el comité de seguridad vecinal.           

Implementar el programa de reciclaje.           

Administración y control de materiales y útiles de limpieza.           

Gestionar el almacén de materiales de uso y limpieza del edificio o condominio.           

Implementar planes de mejora continua.           

Atender las necesidades de la Junta de Propietarios las 24 horas del día.           

Hacer cumplir las normas de convivencia de acuerdo con el reglamento interno.           

Conocimientos: 1 2 3 4 5 

Administración de Softwares de gestión           

Contabilidad básica           

Tablas de cálculo, redacción y presentación.           

Ley Nº 27157           

Ley Nº 29080           

Legislación laboral MYPE o RE-MYPE           
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Gestión logística            

Negociación y gestión de conflictos.           

Seguridad y salud en el trabajo           

Normas de seguridad policial y seguridad ciudadana.           

Conocimiento de gestión municipal.           

Conocimiento de gestión de servicios comunes.           

Gestión de riesgos y emergencias de acuerdo con INDECI           

Normas y leyes sobre régimen de la propiedad.           

Normas legales publicadas en el diario oficial “El Peruano” relacionadas a las 

normas de convivencia y gestión de comunidades vecinales.           

Habilidades directivas y de comunicación.           

 


