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La ciudad de Monterrey, reconocida como una de las zonas metropolitanas
mas importantes del norte de México, ha experimentado en las ultimas
décadas un crecimiento acelerado en desarrollos inmobiliarios de todo tipo:
fraccionamientos residenciales, torres departamentales, parques
industriales y plazas comerciales. Este dinamismo urbano ha hecho
evidente la necesidad de contar con una administracion profesional que
garantice el funcionamiento optimo, la conservacion del valor y la buena
convivencia dentro de cada inmueble.

Administrar un inmueble no se trata solo de pagar servicios o atender
reportes. Implica una serie de responsabilidades técnicas, financieras,
operativas y humanas que, cuando se ejecutan correctamente, permiten
que cada propiedad funcione como una comunidad ordenada, segura y
sostenible.

Este ebook tiene como proposito ofrecer una guia basica, clara vy
estructurada sobre los principios fundamentales de la administracion de
inmuebles, especialmente enfocados en el contexto regiomontano. Esta
dirigido a propietarios, miembros de comités vecinales, desarrolladores y
cualquier persona interesada en entender quée implica llevar una
administracion eficiente y profesional.
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Inmuebles”



; Qué es la administracion

de inmuebles?

1. ;QUE ES?

La administracion de inmuebles es un conjunto de actividades enfocadas en el
manejo integral de propiedades, ya sean residenciales, comerciales o industriales.
Su objetivo principal es asegurar que el inmueble funcione correctamente,
conserve su valor a lo largo del tiempo y ofrezca un entorno seguro y organizado

para quienes lo utilizan.

2. ; COMO FUNCIONA?

Se trata de coordinar todos los
aspectos relacionados con el
inmueble: desde el mantenimiento de
sus instalaciones y la gestion de los
recursos  financieros, hasta la
atencion a residentes o usuarios, la
contratacion de proveedores y el
cumplimiento de las normativas
locales.

Una buena administracion no solo
resuelve problemas cuando ocurren,
sino que los previene. Es una labor
que combina conocimiento técnico,
sensibilidad humana vy disciplina
financiera.

3. ,CUAL ES EL
PROPOSITO?

Este ebook tiene como propdsito
ofrecer una guia basica, clara y
estructurada sobre los principios
fundamentales de la administracion
de inmuebles, especialmente
enfocados en el contexto
regiomontano. Esta  dirigido a
propietarios, miembros de comités
vecinales, desarrolladores y cualquier
persona Iinteresada en entender qué
implica llevar una administracion
eficiente y profesional.

A lo largo de los proximos capitulos,
conoceras los diferentes tipos de
inmuebles, sus retos particulares, las
funciones esenciales de un
administrador, los marcos legales
aplicables en Nuevo Ledn vy los
beneficios tangibles de
profesionalizar este servicio.
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Tipo

Detalles

Operacion diaria

Supervision de limpieza, seguridad,
aCCES0s, Servicios generales y
atencion a usuarios.

Mantenimiento

Planificacion y ejecucion de
mantenimientos preventivos y
correctivos.

Finanzas

Elaboracion de presupuestos, cobro
de cuotas, control de gastos y
generacion de reportes transparentes.

Comunicacion

Canal claro y constante entre la
administracion y los propietarios,
conddminos o arrendatarios.

Cumplimiento normativo

Asegurar que el inmueble cumpla con
leyes locales, reglamentos internos y
normas de seguridad.

La administracion puede ser realizada por una persona (en inmuebles pequefios), un
comité vecinal (en fraccionamientos o torres) o una empresa profesional especializada

(en propiedades mas grandes o complejas).

En cualquier caso, contar con

procedimientos claros y con una vision a largo plazo es indispensable para lograr una

operacion eficiente.
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Cada tipo de inmueble presenta caracteristicas y retos uUnicos que deben
considerarse al momento de planear su administracion. En Monterrey y su
area metropolitana, es comun encontrar cuatro grandes categorias de
inmuebles que requieren servicios especializados:

Y

A
Y

Caracteristicas

J
<

Necesidades
administrativas

Casas unifamiliares distribuidas
en calles cerradas o con
control de acceso.

Seguridad 24/7 o vigilancia
nocturna.

Cobro de cuotas de
mantenimiento y manejo de

i i : MOrosos.
Residencial ¢ Areas comunes como parques, L .
o Coordinacion con comités
casetas, andadores o salones .
. vecinales.
sociales. . ,
Supervision de areas verdes,
limpieza y alumbrado.
Mantenimiento constante de
Varios niveles habitacionales elevadores y sistemas
con elevadores, hidraulicos.
ionamien [ ntrol
Torres de estacio ? entosy espac o§ Co | trol de a;c;esos y
compartidos (lobby, gimnasio, registro de visitas.
departamentos terrazas, etc.). Reglas de convivencia claras
Alta densidad de residentes y y aplicables.
convivencia cercana. Administracion financiera
transparente y ordenada.
Gestion de contratos de
. arrendamiento.
Conjuntos de locales
Arrendados 4 Neaocios Cobro puntual de rentas y
Plazas . = servicios.
diversos. o,
Comerciales Coordinacion con empresas

Flujo constante de personas,
clientes y proveedores.

de limpieza y vigilancia.
Control de iluminacion, clima
y estacionamientos.



Coordinacion con empresas

internas y autoridades.
Grandes extensiones de Vigilancia profesional con
terreno con multiples naves rotocolos de emergencia.
Parques . . . P ", 9
. industriales. Mantenimiento de vialidades,
Industriales Actividades operativas de alto cercas y redes de servicios.
impacto. Gestion de residuos
industriales y cumplimiento
normativo.
Inmueble en el que pueden
existir 2 o mas usos diferentes
como: comercio, oficinas,
residencia. Reglamento*
Suelen tener mas de 1 Cuotas de mtto
. reglamento de acuerdo a cada diferenciadas de acuerdo al
Usos Mixtos
uso. uso.
Debiesen tener un esguema de Equipos de trabajo
operacion que contemple independientes.
gquellos servicios que se
operen en conjunto asi con en
lo individual.
Alta densidad de usuarios . .
o i Seguridad integral.
transito diario. . .
, . Mantenimiento técnico
Presencia de multiples L
. . especializado.
arrendatarios (oficinas L :
ege _ _ Gestion de arrendatarios.
Edificios de privadas, coworking, o N
. consultorios, etc) Limpieza y servicios
oficinas R operativos.
Infraestructura especializada: L . .
: Gestion financiera precisa.
elevadores, sistemas HVAC, .
Cumplimiento legal y
controles de acceso, .
_ _ normativo.
estacionamientos.
Desarrollo de baja densidad .
o J Seguridad y control de
habitacional (lotes grandes,
o aCcCcesos.
SEEED Com Eielinzs) Cuidado del entorno natural
Residencial Poblacion residente mas > '
estable (familias, segunda Regulacion de
Campestre » 599 construcciones.

vivienda).
Alta valoracion de la naturaleza,

Gestion normativa y de
convivencia.



La administracion efectiva parte del entendimiento profundo del tipo de
inmueble en cuestion. No es lo mismo administrar un fraccionamiento
familiar que un parque industrial con empresas multinacionales. Adaptar los
procesos, personal y herramientas a cada caso es esencial para lograr
resultados sostenibles.

_ A J
- e .

El problema de la administracion inmobiliaria no radica en equivocarse a la
hora de llamar a las cosas por su nombre. Tampoco consiste en no tener
claro bajo qué figura de propiedad se encuentra un inmueble; no obstante,
es un error que seguido se repite y cuyas consecuencias generan otros
errores en la identificacion de los derechos, obligaciones, facultades vy
limites a la hora de administrar los bienes raices!

! Administracion de inmuebles y condominios: Aplicando el Modelo BASSE. (2021). Introduccion a la
administracion de inmuebles y al modelo basse de la administracion inmobiliaria.
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;Qué hace?

El administrador de un inmueble es
el responsable directo de que la
propiedad opere de forma segura,
ordenada y eficiente. Su labor va
mucho mas alla de supervisar;
debe ser un perfil organizado,
comunicativo y con vision a largo
plazo. A continuacidn, se describen
las funciones esenciales que debe
desempefiar:

.r——\ GESTION OPERATIVA

\ IMPLICA SUPERVISAR EL FUNCIONAMIENTO DIARIO DEL INMUEBLE:

o Coordinacion del personal de
limpieza, jardineria, seguridad vy
mantenimiento.

« Atencion y seguimiento a reportes
o solicitudes de residentes o
arrendatarios.

o Control de accesos y verificacion
de bitacoras de servicio.



CONSERVACION

La conservacion del inmueble es una de las funciones mas estratégicas
del administrador, ya que garantiza que la propiedad mantenga su valor a
lo largo del tiempo y conserve condiciones Optimas de uso y habitabilidad
para propietarios, inquilinos o visitantes.

* Mantenimiento preventivo y correctivo:
El administrador debe programar y supervisar tareas
periddicas como limpieza de cisternas, pintura, lubricacion de
motores, revision de sistemas eléctricos, hidraulicos vy
sanitarios. Esto previene fallas mayores y alarga la vida util de
las instalaciones.

o Gestion de proveedores:
Seleccion, contratacion y supervision de empresas o técnicos
especializados en servicios como jardineria, limpieza, aire
acondicionado, elevadores, etc., asegurando calidad vy
cumplimiento en cada intervencion.

» Planeacion presupuestal:
Elaboracion de presupuestos anuales que incluyan
mantenimiento, reparaciones menores y un fondo de reserva
para imprevistos. También se deben evaluar y priorizar
inversiones para renovar o mejorar ciertas areas del inmueble.

e Control de areas comunes:
En edificios o desarrollos con espacios compartidos (pasillos,
salones, sanitarios, juegos, parques), se vigila su uso
adecuado y se aplican medidas correctivas en caso de mal
uso.

e Actualizacion de bitacoras técnicas:
Documentacion de servicios, mantenimientos realizados,
garantias vigentes y fechas proximas de revision téecnica, todo
debidamente registrado.



INTEGRIDAD FiSICA DEL INMUEBLE

Esta funcion se refiere a preservar la
estructura, seguridad y funcionalidad
fisica del inmueble en su totalidad. Va
mas alla del mantenimiento estético:
se enfoca en evitar riesgos
estructurales y asegurar la durabilidad
del inmueble.

e Supervision estructural:

Verificacion periddica de la
estabilidad de muros, techos,
cimentaciones y elementos

estructurales. En caso de anomalias,
se gestiona la inspeccion por peritos
certificados.

e Cumplimiento normativo:
Asegurarse de que el inmueble
cumpla con los requisitos
establecidos por Proteccion Civil,
normas de construccion locales vy
reglamentos internos (uso de
materiales, limites de peso, rutas de
evacuacion, etc.).

e Prevencion de riesgos:
|dentificacion de zonas vulnerables
ante fendmenos naturales (lluvias
intensas, incendios, deslaves) vy
acciones proactivas como
instalacion de retenes pluviales,
sefalizacion adecuada o sistemas
contra incendio.

e (Gestion de seguros:

Tramitacion y renovacion de polizas
de seguro para cobertura de dafios
estructurales, responsabilidad civil y
fendmenos naturales, si aplica.

e Control de obras

modificaciones:
Aprobacion y vigilancia de obras
nuevas o remodelaciones dentro del
inmueble para evitar afectaciones a
la estructura general o al disefo
original.

y



MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES

Una de las funciones mas importantes
es preservar las condiciones optimas
del inmueble, cuidando aquellos
detalles que pudieran comprometer
la integridad fisica y la funcionalidad
del mismo :

o Elaboracion 'y ejecucion de

programas de  mantenimiento

preventivo.
Atencion oportuna de fallas o
emergencias (eléctricas,

hidraulicas, estructurales, etc.).
Contratacion 'y supervision de
proveedores externos
especializados.

ADMINISTRACION FINANCIERA

El buen manejo de los recursos economicos asegura

la sostenibilidad del inmueble:

e Elaboracion de  presupuestos

mensuales.

anuales vy

e Recaudacion de cuotas de mantenimiento o

rentas.

o Control de gastos, pagos a proveedores y emision
de reportes financieros claros y periodicos.

COMUNICACION EFECTIVA

Una administracion transparente y cercana genera

confianza:

e Informes periddicos a propietarios o comités.
e Manejo de plataformas digitales o grupos de

comunicacion para mantener

comunidad.

informada a la

e Resolucidn de conflictos o desacuerdos mediante

el dialogo y la mediacion.



CUMPLIMIENTO LEGAL Y NORMATIVO

El administrador debe asegurar que el
inmueble cumpla con todas las leyes
aplicables:

» Conocimiento del reglamento interno del inmueble.

e Actualizacion sobre normas locales, codigos urbanos vy
disposiciones oficiales.

e Tramitacion de permisos, licencias o actas ante dependencias
municipales o estatales.

PLANIFICACION ESTRATEGICA

Una buena administracion no solo
reacciona: anticipa y proyecta:

e Diagnosticos periodicos del estado fisico y financiero del inmueble.

e Propuestas de mejora a corto, mediano y largo plazo.

e Evaluacion constante de proveedores, contratos y procesos
internos.

La suma de estas funciones permite que un inmueble conserve su valor,
opere con eficiencia y mejore la experiencia de quienes lo habitan o
utilizan. Un administrador profesional debe tener capacidad de
organizacion,  criterio  técnico, habilidades interpersonales vy
responsabilidad financiera.



Aspectos legales
relevantes en
Nuevo Leon



Conocer el marco legal evita conflictos
Y garantiza una operacion correcta:

La administracion de inmuebles no solo se basa en buenas practicas
operativas y financieras, sino también en el cumplimiento de un marco legal
que establece derechos, obligaciones y limites tanto para administradores
como para propietarios, residentes o arrendatarios. Conocer las
disposiciones legales aplicables en Nuevo Ledn es clave para evitar
conflictos y operar con certeza juridica.

1. CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE NUEVO
LEON

Este cddigo es la base legal que regula la propiedad, copropiedad y
administracion de inmuebles. Establece, entre otras cosas:

» La figura de los reglamentos de condominio.

e Las obligaciones de los conddminos en cuanto al pago de cuotas y
convivencia.

e La posibilidad de que los inmuebles cuenten con una asamblea y una
administracion formal.



2. LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
INMUEBLES PARA EL ESTADO DE NUEVO LEON

Aplicable especificamente a inmuebles como torres de departamentos o
fraccionamientos cerrados, esta ley regula:
e La estructura y funcionamiento de la asamblea de conddminos.
e Las atribuciones y responsabilidades del administrador del condominio.
o El proceso para aprobar presupuestos, cuotas, obras y sanciones.
e Mecanismos de resolucion de conflictos entre conddminos o con la
administracion.

3. REGLAMENTO INTERNO DEL INMUEBLE

Cada inmueble debe contar con su propio reglamento interno, el cual se
convierte en una norma obligatoria para todos los residentes o usuarios.
Este documento suele incluir:

e Normas de convivencia.

e Uso de areas comunes.

o Politicas de estacionamiento, mascotas, horarios, etc.

e Sanciones por incumplimiento.
Es responsabilidad del administrador conocerlo, hacerlo cumplir y proponer
mejoras cuando sea necesario.

4. CONTRATOS CON PROVEEDORES Y TERCEROS

Toda relacion contractual con proveedores de servicios (mantenimiento,
vigilancia, limpieza, etc.) debe formalizarse mediante contratos que definan:
e Elalcance del servicio.
e Las condiciones de pago.
e Las clausulas de responsabilidad o incumplimiento.
Esto protege tanto a la administracion como a los usuarios ante cualquier
eventualidad legal.



5. TRANSPARENCIA Y DOCUMENTACION

En todo momento, la administracion debe mantener:

e Estados financieros actualizados.

e Registros de asambleas y actas firmadas.

o Comprobantes de pagos y cobros.

e Expedientes por conddémino o arrendatario.
La documentacion clara y ordenada permite rendir cuentas, facilitar
auditorias internas o externas, y resolver disputas con evidencia.

Cumplir con el marco legal no solo evita sanciones 0 demandas: tambiéen
genera confianza, refuerza la autoridad de la administracion y promueve una
cultura de orden y respeto dentro del inmueble.




Ventajas de contar
conuna

administracion
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Administracion profesional

Www.propertum.com

Contar con una administracion profesional en un inmueble —ya sea un
fraccionamiento, torre, plaza comercial o parque industrial— representa
mucho mas que delegar tareas operativas. Significa asegurar la continuidad,
eficiencia y transparencia en todos los procesos relacionados con el
bienestar, la funcionalidad y el valor del inmueble.
A continuacion, se detallan las principales ventajas de contratar una
administracion especializada:
) 3 I't
-

| |

MAYOR EFICIENCIA OPERATIVA

Una empresa profesional cuenta con protocolos establecidos, personal
capacitado y experiencia en manejo de situaciones complejas, lo que se
traduce en:

» Respuestas mas rapidas a incidencias.

» Procesos estandarizados y bien documentados.

e Coordinacion eficaz entre proveedores y usuarios.



MEJOR CONTROL FINANCIERO

La administracion profesional proporciona
claridad y disciplina en el uso de los recursos:
e Presupuestos bien definidos y ejecucion
controlada.
» Reportes periddicos con comprobantes.
e Cobro de cuotas mas eficiente vy
seguimiento a morosos.

MANTENIMIENTO PREVENTIVO CONSTANTE

Evitar que los problemas escalen es una de las
principales ventajas:
e Programas de mantenimiento bien
calendarizados.
e Reduccion de costos por fallas graves o
emergencias.
e Mejor conservacion de las instalaciones a
largo plazo.

CUMPLIMIENTO NORMATIVO

La administracion/profesional conoce las leyes y reglamentos aplicables,
lo que asequra;

e Operacion en linea con la normativa estatal y municipal.

» Reduccion de riesgos legales o sanciones.

o framite adecuado de permisos, licencias o actas.



TRANSPARENCIA Y RENDICION DE CUENTAS

Una empresa seria esta obligada a informar
con claridad:
e Estados financieros  accesibles vy
entendibles.
e Registros de decisiones tomadas por la
asamblea o comite.
e Documentacion que puede ser auditada
en cualquier momento.

MEJOR AMBIENTE DE CONVIVENCIA O
COLABORACION

Una administracion externa ayuda a evitar
conflictos personales:
* Mediacion profesional ante desacuerdos.
e Aplicacion imparcial del reglamento interno.
e Comunicacion efectiva con todos los
involucrados.

INCREMENTO EN EL VALOR DEL INMUEBLE

solo mejora la calidad de vida o productividad de sus ocupantes, también:
e Conserva o incluso incrementa su valor comercial.
e Se vuelve mé&s atractivo para compradores, inquilinos o inversionistas.
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Conclusiony

recomendaciones.

La administracion de inmuebles es una disciplina que requiere conocimiento,
estructura y compromiso. En una ciudad como Monterrey, donde el
desarrollo inmobiliario avanza rapidamente y los usuarios exigen calidad,
contar con una gestion profesional y bien organizada ya no es opcional: es

esencial.

A lo largo de este ebook, recorrimos los conceptos fundamentales que
todo propietario, comité o desarrollador debe conocer para tomar mejores
decisiones sobre la operacion de su inmueble. Desde entender que es la
administracion de inmuebles y como varian sus necesidades segun el tipo
de propiedad, hasta reconocer el marco legal aplicable y las ventajas
concretas de contratar a una empresa especializada.

PRINCIPIOS DEL
INMUEBLE:

« La prevencion es mas rentable
que la correccion.

« La transparencia genera confianza
y evita conflictos.

o El orden y la disciplina operativa
mejoran la calidad de vida y el
valor del patrimonio

RECOMENDACIONES
FINALES

Evalua la situacion actual de tu
inmueble: ;Esta bien mantenido?,
;las finanzas son claras?, ;hay
reglas y comunicacion efectiva?
Busca asesoria profesional desde
el inicio. No esperes a que surjan
problemas mayores.

Establece reglas claras y hazlas
cumplir con firmeza y respeto.
Involucra a los usuarios o©
propietarios. Una  comunidad
organizada y participativa es clave
para el éxito.

Invierte en mantenimiento
preventivo. El ahorro a largo plazo
es significativo.

Documenta todo. Actas, reportes,
contratos y estados financieros
deben estar siempre disponibles.



FUNDAMENTOS DE LA ADMINISTRACION DE INMUEBLES

Monterrey  necesita mas  inmuebles bien
administrados, seguros, eficientes y sustentables.
Este ebook es un primer paso para lograrlo. Ya sea
que administres un fraccionamiento, una torre, una
plaza o un parque industrial, recuerda que una buena
gestion no solo mantiene el inmueble en pie, sino
que construye comunidad, bienestar y valor.

CONOCE MAS DE NUESTROS SERVICIOS PROFESIONALES EN
LA GESTION ADMINISTRATIVA DE INMUEBLES.
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