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09.
INFLUENCIA PEL LIPERA2GO SITUACIONAL EN LA
PLUSVALIA NE UN FRACCIONAMIENTO RESINENCIAL

En el contexto macroecondémico actual, la volatilidad de los mercados, la inflacion persistente
y los efectos residuales de la pandemia de COVID-19 han convertido la valorizacion de los
inmuebles en un tema estratégico para propietarios, inversionistas y administradores del
sector inmobiliario (El Economista, 2024; Gobierno del Estado de Guanajuato, 2023). Las
fluctuaciones en las tasas de interés, el encarecimiento de los materiales de construccion
y la creciente competencia del mercado, han hecho que la plusvalia de las propiedades no
dependa exclusivamente de factores externos como la ubicacion, la oferta o la demanda.
En este escenario, la administracidn de los fraccionamientos residenciales, y en particular el
liderazgo ejercido por el administrador, es un factor clave para mantener e incrementar del
valor de los inmuebles. Los proyectos de infraestructura y el desarrollo habitacional no sélo
representan pilares fundamentales para la economia, sino que también generan impactos

en el tejido social y en la valorizacién de los mismos (Porter, 1990).

A diferencia de los enfoques tradicionales, que explican la plusvalia con base en el
contexto econdmico vy la infraestructura, la plusvalia inmobiliaria se refiere al incremento
en el valor econémico de un inmueble con el paso del tiempo, influenciado por factores
econdmicos, sociales, urbanos y politicos (Smolka & Amborski, 2000). En este sentido,
Ricardo (1998), afirmd que el valor del suelo esta determinado por la renta econdmica que
puede generarse a partir de su localizacion y productividad. Factores como el crecimiento
poblacional y la expansién de los fraccionamientos residenciales han transformado las
dinamicas de urbanizacion, lo que ha incrementado la presion sobre los servicios publicos
y la infraestructura urbana.

De ahi que esta investigacién estudié el impacto del liderazgo situacional en la plus-
valia de los inmuebles en los fraccionamientos residenciales. La gestion de los recursos
comunes, la toma de decisiones estratégicas y el mantenimiento de la infraestructura son
aspectos que influyen directamente en la percepcion del valor de los inmuebles, pero la
relacién entre el liderazgo situacional y la plusvalia ha sido poco estudiada, especialmente

en la administracidon de fraccionamientos residenciales en México.
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A diferencia de los enfoques tradicionales centrados en economia e infraestructura
(Porter, 1990; Smolka & Amborski, 2000), esta investigacion plante6 como hipdtesis que
el liderazgo situacional en administradores de fraccionamientos residenciales impacta po-
sitivamente en la plusvalia. Este vinculo ha sido escasamente explorado, particularmente

en México.

Todo esto, para comprender cémo el liderazgo situacional influye en la plusvalia de un
bien inmueble, tomando como caso de estudio un fraccionamiento residencial ubicado al
poniente de la ciudad de Celaya, Guanajuato, México. Se analizd de qué manera las deci-
siones del responsable de la administracion del fraccionamiento han afectado la valorizacion
de las propiedades, considerando aspectos como la administracion de areas comunes, la
gestion de servicios y la participacion de la comunidad. A través de este analisis, se generd
un modelo conceptual que explica como las decisiones de liderazgo afectan el valor de
los inmuebles en este y otros fraccionamientos similares. Dado que los fraccionamientos
residenciales han promovido la privatizacion del espacio publico y han sido percibidos
como entornos mas seguros y organizados (de Mattos, 2010), el liderazgo situacional en
su administracion, juega un papel fundamental para su consolidacion y la apreciacién de
valor de los inmuebles que lo conforman.

El estudio integra teéricamente el liderazgo situacional y la plusvalia inmobiliaria,
dimensiones tradicionalmente analizadas por separado. Esto fortalece el conocimiento so-
bre su relacién, raramente explorada en conjunto. Esto permitira reformular la percepcion
del liderazgo situacional, no sélo como un enfoque orientado a la gestion de equipos, sino
también como un factor estratégico para la toma de decisiones en el desarrollo urbano y la
sostenibilidad de comunidades residenciales. La teoria del liderazgo situacional de Hersey
& Blanchard (1969), sostiene que un liderazgo efectivo se adapta a las circunstancias y
necesidades del grupo, lo que en el contexto de los fraccionamientos residenciales implica
gestionar problematicas diversas y promover la participacién activa de los residentes en la
toma de decisiones.

En el plano practico, esta investigacién beneficia a diversos actores del sector inmo-
biliario. Para los administradores de fraccionamientos residenciales, los resultados serviran
como una herramienta clave para optimizar la gestién administrativa y mejorar la toma de
decisiones, lo que permitira incrementar la plusvalia de los inmuebles. De igual forma, los
propietarios y residentes se veran beneficiados, ya que este andlisis ofrecera informacion
sobre como la administracién del fraccionamiento influye en el valor de sus inversiones
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inmobiliarias, incentivando su participacion activa en la gestion y administracion del fraccio-
namiento. Estudios previos han demostrado que un liderazgo eficiente en la administracion
de fraccionamientos, puede fomentar la cohesion social y mejorar la percepcion del entorno,
impactando directamente en la calidad de vida y en la valorizacién de las propiedades que
lo forman (Morrow & Scorgie-Porter, 2017; Putnam, 2000).

Asimismo, este estudio genera insumos valiosos para desarrolladores inmobiliarios
e inversionistas, proporcionando evidencia sobre la importancia de integrar modelos de
liderazgo adaptativos en la planificacion y gestion de proyectos residenciales. El caso del
fraccionamiento estudiado mostré coémo una gestion eficiente y un liderazgo flexible pueden
convertirse en un diferenciador competitivo en la plusvalia de los desarrollos inmobiliarios.
La capacidad del liderazgo situacional para responder a cambios en el entorno y en las
necesidades de los residentes permite implementar estrategias mas eficaces para mantener
y mejorar la plusvalia inmobiliaria (Kotter, 1995; Yukl, 2002).

Desde el ambito académico, la investigacion llena un vacio en la literatura, al abordar
de manera especifica el impacto del liderazgo situacional en la plusvalia. Esto es, la valori-
zacién de bienes inmuebles dentro de fraccionamientos residenciales. Los hallazgos no sélo
ofrecen evidencia empirica para validar o cuestionar teorias previas, sino que también facilitan
la construccién de nuevos marcos de referencia aplicables a otros contextos, promoviendo
un enfoque interdisciplinario que integre variables econémicas, sociales y organizativas.

Finalmente, esta investigacién tiene el potencial de transformar la forma en que se
gestionan los fraccionamientos residenciales, al ofrecer insumos tedricos y practicos que
mejoraran la toma de decisiones en el sector inmobiliario. Los hallazgos podran ser utilizados
para optimizar la administracién de comunidades residenciales, mejorar la rentabilidad de
los proyectos y garantizar el desarrollo de entornos urbanos mas cohesionados, seguros y
estratégico para la valorizacién sostenible de los bienes inmuebles.

La investigacion planteada se desarrollé bajo un enfoque cuantitativo debido a que tuvo
como propdsito principal examinar estadisticamente la relacidn entre el liderazgo situacional
ejercido por la administracion del fraccionamiento residencial y la plusvalia inmobiliaria per-
cibida por los propietarios. Se empled el andlisis de ecuaciones estructurales por minimos
cuadrados parciales (PLS-SEM) para modelar relaciones entre variables latentes asociadas
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a percepciones de los participantes. Con esta técnica se estimaron los efectos directos e
indirectos en un marco tedrico complejo y se validé el modelo por constructo para com-

prender las relaciones entre las variables de estudio.

Tambien fue exploratoria porque existe escasa literatura académica que haya ana-
lizado directamente la relacion entre el liderazgo situacional y la plusvalia inmobiliaria en
fraccionamientos residenciales. Si bien estos conceptos han sido investigados de forma
independiente, la interaccién especifica entre ambas variables representa una brecha de
conocimiento que requiere una primera aproximacion para generar nuevas perspectivas teo-
ricas y metodoldgicas. De esta forma, el presente estudio aporta una base inicial sobre como
el liderazgo situacional puede influir en la percepcion del valor inmobiliario, lo cual permitira

sentar fundamentos para futuras investigaciones con alcances explicativos o predictivos.

El estudio tuvo un alcance correlacional, dado que buscé evaluar el grado de rela-
cion existente entre los estilos de liderazgo situacional aplicados por la administracion y
el incremento del valor inmobiliario reportado por los propietarios del fraccionamiento. La
investigacién también se definié como transversal, pues los datos se recopilaron en un
momento Unico, ofreciendo una perspectiva puntual sobre la situacién analizada.

Para llevar a cabo el procesamiento estadistico, se utilizd el software estadistico IBM
SPSS version 26, elegido por sus caracteristicas para realizar analisis exploratorios y des-
criptivos, ademas de evaluar la fiabilidad inicial del instrumento. Se complementé el andlisis
con el software SMART PLS-SEM versién 4, herramienta especializada en la aplicacion de
modelos de ecuaciones estructurales mediante minimos cuadrados parciales, lo que permite
profundizar en la validacion del modelo conceptual propuesto y establecer con precision
las relaciones entre las variables estudiadas (Becker et al., 2023).

INSTRUMENTO NE NINGNASTICO

El instrumento empleado en esta investigacion fue un cuestionario estructurado di-
sefiado especificamente para medir la percepcion del liderazgo situacional ejercido por la
administracion del fraccionamiento residencial y la percepcion sobre la plusvalia inmobiliaria.

Const6 de tres secciones principales:

Seccidn I: Caracteristicas sociodemograficas y generales de los propietarios, con
preguntas relativas al perfil del participante (edad, género, nivel de estudios, antigliedad

viviendo en el fraccionamiento, entre otras).
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Seccion lI: Escala de Liderazgo Situacional. Esta seccion se elaboré tomando como
base la teoria del Liderazgo Situacional desarrollada originalmente por Hersey & Blanchard
(1969), adaptando los items segun revisidn bibliografica especializada y validaciones empi-
ricas previas del instrumento Leader Effectiveness and Adaptability Description (LEAD). Se
incluyeron reactivos disefiados para evaluar la percepcion sobre los diferentes estilos de
liderazgo (directivo, persuasivo, participativo y delegativo) del administrador del fracciona-
miento. Todas las preguntas de esta seccion fueron medidas con una escala tipo Likert de

frecuencia de cinco puntos (desde 1 = Nunca, hasta 5 = Siempre).

Seccidn lll: Escala de percepcion sobre Plusvalia Inmobiliaria. Este instrumento se
construy6 a partir de una revision exhaustiva de la literatura existente sobre los factores
determinantes de la plusvalia (ubicacion, infraestructura, desarrollo urbano, economia, as-
pectos legales y fiscales). Se contd con la revision por parte de seis expertos en evaluacion
inmobiliaria, administracion residencial y economia urbana. Se realizé una prueba piloto
con 20 participantes para asegurar la comprensién y claridad de los items incluidos. Todas
las preguntas de esta seccién fueron medidas con una escala tipo Likert de cinco puntos
(desde 1 = totalmente en desacuerdo, hasta 5 = totalmente de acuerdo).

[@eECOLECCION NE LOS PATOS

La recoleccién de los datos se realizé mediante fuentes primarias y secundarias, las
primeras fueron para una poblacion de 61 propietarios de inmuebles de un fraccionamiento
residencial de Celaya, Guanajuato, México. El tamafio de la muestra se determin6é median-
te muestreo aleatorio simple para poblaciones finitas, utilizando un nivel de confianza del
95% y un margen de error del 5%, y aunque el resultado fue de 54 sujetos de estudio, se
aplico a 56.

Se llevd a cabo una prueba piloto en junio de 2024, aplicando de manera digital
30 encuestas utilizando la plataforma QuestionPro con un nivel muy alto de consistencia
interna para la escala de liderazgo, reflejado en un Alfa de Cronbach de 0.975, valor que
supera ampliamente el minimo recomendado (0.70). Esta etapa permitié identificar ajustes
necesarios simples en la estructura del instrumento. Ademas, se verifico que todos los
encuestados comprendieran adecuadamente el concepto de plusvalia para asegurar res-
puestas pertinentes y vélidas.
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Una vez realizados estos ajustes, se procedié con la recoleccion definitiva de los datos,
completando el tamafio de muestra calculado entre julio y diciembre de 2024, alcanzando
una participacion total del 100% de los encuestados previstos. Esto aseguré la represen-
tatividad estadistica necesaria para el andlisis posterior de los resultados.

En la Tabla 1 se presentan los resultados dela estadistica descriptiva de los datos del ins-
trumento de daiagnostico.

Tabla 1
Estadistica descriptiva
Variable Media Desviacion estandar Categoria destacada (%)
Duefio 1.2 0.41 80 % si son duefios
Género 1.6 0.503 60 % hombres
Valor 1.95 0.887 75 % entre $2M y $7M
Arraigo 2.5 1 Nivel medio
Edad 51.8 8.679 41 a 63 afos
Actividad 2.9 1.165 50 % empleados
Importancia plusvalia 4.5 0.827 90 % importante/muy importante
Pago 4.8 0.616 90 % siempre pagan
Asambleas 3.35 1.531 65 % participan a veces o siempre
Inversion 1.15 0.366 85 % si consideran inversion
Colono_externo 1 0 100 % colonos

Nota. Elaboracion propia resultado de la aplicacion con base en los datos obtenidos a través del
programa SPSS V.25.

Destaca que los participantes son, en su mayoria, propietarios (80%), hombres (60%)
y adultos con una edad promedio de 51.8 afios. La mayoria trabaja como empleados (50%)
0 son duefios de empresas (25%).

El 75% valora su propiedad entre 2 y 7 millones de pesos. Esto refuerza la idea de
que se trata de un fraccionamiento de nivel medio-alto, donde temas como la plusvalia y
la conservacién del entorno no solo son relevantes, sino estratégicos. En cuanto al arraigo,
se percibe un nivel medio (entre 6 y 15 aflos como colono en el fraccionamiento), y la gran
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mayoria (90%) considera importante o muy importante la plusvalia de su vivienda, lo que

valida el interés en el tema

Ademas, el 90 % dice que siempre paga las cuotas del fraccionamiento, aunque solo
el 35 % participa frecuentemente en asambleas. Un dato relevante es que el 85 % considera
su vivienda como una inversion, lo que conecta directamente con la percepcion de plusvalia

como un factor relevante para su bienestar patrimonial.

Finalmente, el 100 % de los encuestados indicé que el administrador es un colono,
lo que sugiere que el liderazgo interno es una variable relevante a explorar en este tipo de

comunidades.

Para el andlisis de estadistico inferencial se llevo a cabo un andlisis factorial exploratorio
con el propdsito de identificar la estructura subyacente y verificar el agrupamiento adecuado
de los items. Luego, se realizé un andlisis factorial confirmatorio para validar dicha estructura
previamente obtenida y confirmar la validez de constructo del instrumento de medicion.

Finalmente, se utilizé el software Smart PLS 4 para efectuar el analisis de ecuacio-
nes estructurales (SEM), permitiendo examinar y validar el modelo propuesto, asi como
determinar las relaciones entre las variables liderazgo situacional y plusvalia inmobiliaria

planteadas en la investigacion.

Se procedio a realizar un analisis factorial exploratorio con las escalas que se usaron
en el instrumento. En primer lugar, se realizé con la escala de liderazgo situacional. A partir
del analisis factorial exploratorio realizado con una solucion forzada de cuatro factores, se
confirma que existen condiciones estadisticas adecuadas para aplicar esta técnica (Tabla 2).

Tabla 2
Prueba de KMO y Barlett escala de liderazgo situacional
Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo 0.909
Prueba de esfericidad de Bartlett Aprox. Chi-cuadrado 924.992
gl 120
Sig. <.001

Nota. Elaboracién propia con base en los datos obtenidos a través del programa SPSS V.25.
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La medida de adecuacion muestral de Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) fue de 0.909, lo cual
indica un excelente nivel de adecuacién, superando ampliamente el umbral minimo de 0.60
sugerido para aplicar analisis factorial (Falk, R. F., & Miller, 1992; Kaiser, 1974). Asimismo,
la prueba de esfericidad de Bartlett fue significativa (x2 = 924.992, gl = 120, p < .001), lo
que indica que las correlaciones entre las variables no son producto del azar y, por tanto,
existe suficiente relacion entre ellas para agruparlas en factores comunes (Bartlett, 1954).

Se realiz6 un andlisis factorial exploratorio (AFE) para identificar la estructura subyacente
de la escala de plusvalia inmobiliaria, compuesta por 18 items. Los resultados indican que
los datos son adecuados para este tipo de analisis, ya que la prueba de Kaiser-Meyer-Ol-
kin (KMO) arrojo un valor de 0.736, considerado aceptable, y la prueba de esfericidad de
Bartlett fue significativa (x2 = 478.214; gl = 153; p < .001), lo que confirma que la matriz de
correlaciones es factorable (Tabla 3). Asimismo, el determinante de la matriz fue de 4.877E-
5, lo cual descarta problemas de multicolinealidad (Hair et al., 2017).

Tabla 3
Prueba de KMO y Barlett escala de plusvalia inmobiliaria
Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo 0.736
Prueba de esfericidad de Bartlett Aprox. Chicuadrado 478.214
gl 153
Sig. <.001

Nota. Elaboracién propia con base en los datos obtenidos a través del programa SPSS V.25.

El AFE se realiz6 mediante el método de componentes principales con rotacion Vari-
max, y permitié extraer cinco factores con autovalores superiores a uno, que en conjunto
explican el 69.62 % de la varianza total. Esta proporcién acumulada es adecuada para
investigaciones en ciencias sociales (Hernandez Sampieri et al., 2014).

En conjunto, los resultados del analisis factorial exploratorio revelan una estructura
coherente y con buena varianza explicada, en la que las dimensiones tedricas propuestas
inicialmente se confirman en su mayoria, con algunos solapamientos conceptuales esperables
en este tipo de fendmenos sociales complejos. Esta estructura ofrece una base empirica
sélida para la medicién de la percepcién de plusvalia desde la perspectiva de los colonos,
integrando factores tanto internos como externos al fraccionamiento.
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Aunque el andlisis factorial exploratorio evidencié que algunos items cargaron en
dimensiones distintas a las previstas tedricamente, se ha decidido conservar la estructura
original de las escalas conforme al marco conceptual propuesto para posteriormente eva-
luar su pertinencia a través del andlisis factorial confirmatorio. Esta decision se sustenta
en que el modelo tedrico fue construido a partir de literatura especializada que establece
con claridad las dimensiones de andlisis de la plusvalia inmobiliaria, como la ubicacion, el
desarrollo urbano, la infraestructura, los factores econdémicos y el marco legal. Es comun
que, en estudios de campo, la percepcidn de los encuestados sobre un item se vea in-
fluenciada por el contexto especifico o por su experiencia personal, lo que puede generar
variaciones en la agrupacion empirica. Sin embargo, esto no demerita necesariamente la
validez teorica del constructo.

Ademas, en los casos en los que los items mostraron cargas cruzadas o una ligera
afinidad con otras dimensiones, estas asociaciones pueden interpretarse como una mani-
festacion natural de la interrelacidn entre los factores que inciden en la plusvalia, sin que
ello implique una falta de coherencia estructural. Por estas razones, se opta por mantener
los items dentro de las dimensiones originalmente propuestas, sin que ello afecte la inter-
pretacion ni la utilidad del instrumento, el cual fue sometido a posteriormente al analisis

confirmatorios para afinar su estructura factorial.

En el analisis factorial confirmatorio realizado con el software SMART PLS, se evidencid
que efectivamente era necesario hacer ajustes en la estructura de las escalas para mejorar
su confiabilidad y validez. Inicialmente, se utilizé una escala con 18 items: cuatro items
para la dimensién de plusvalia por ubicacion; tres items para la dimension de desarrollo
economico; cuatro items para la dimensién de infraestructura; tres items para la dimensién
de factores socioecondmicos y cuatro items para la dimensién de factores legales. No
obstante, al realizar el factorial confirmatorio se evidencié que algunos items no cumplian
con los criterios de confiabilidad y validez, asi que se decidid eliminarlos y hacer las mo-
dificaciones correspondientes en el cuestionario, de tal manera que quedé conformado
como se ve en el apartado titulado Definicidén conceptual y operacional de variables de la
presente investigacion.
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fMONELO ESTRUCTURAL

Se realizé la evaluacidn del modelo de ecuaciones estructurales que se presenta en
la Figurai.

Figura 1
Modelo de ecuaciones estructurales PLS-SEM

Nota. Elaboracion propia con base en los datos obtenidos a través del programa SMART PLS.

Se observa que el constructo liderazgo situacional explica un porcentaje considerable
de la varianza en sus dimensiones. Especificamente, el R2 fue de 0.772 para el liderazgo
delegativo (LDE), 0.842 para el liderazgo directivo (LDI), 0.88 para el liderazgo participativo
(LPA) y 0.841 para el liderazgo persuasivo (LPE), lo que indica una alta capacidad explicativa

del modelo para estas dimensiones internas.

Se observa en los datos entre flechas las relaciones estructurales (path coefficients)
entre los constructos, lo cual indica el efecto que tiene una sobre otra. Entre paréntesis
aparece el valor p (bootstrapping) que indica si la relacién es significativa (p-valor < 0.01).
Asimismo, en los circulos azules se observan los valores R2 que indican la capacidad ex-
plicativa de los constructos. También, se pueden observar las cargas externas y sus valores
p, todas superiores a 0.700 y p=0.000, lo cual implica que existe una excelente fiabilidad
de los items y todos son estadisticamente significativos.
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En cuanto a las dimensiones del constructo plusvalia la Tabla 4 muestra que los va-
lores de R2 muestran una capacidad explicativa media a alta en varias de ellas: 0.207 para
plusvalia por desarrollo econdmico (PDE), 0.426 para factores econémicos (PFE), 0.659 para
infraestructura (PIN), 0.607 para factores legales (PLE) y 0.593 para plusvalia por ubicacion
(PUB). No obstante, el valor de R? para la variable plusvalia inmobiliaria como tal fue de solo
0.001, lo cual indica que el liderazgo situacional apenas tiene poder explicativo sobre esta

variable, lo cual sugiere una relacién débil.

Tabla 4

Capacidad explicativa del modelo

R2
LDE 0.772
LDI 0.842
LPA 0.880
LPE 0.841
PDE 0.207
PFE 0.426
PIN 0.659
PLE 0.607
PUB 0.593
PLUSVALIA 0.001

Nota. Elaboracién propia con base en los datos obtenidos a través del programa SMART PLS.

Por otra parte, para evaluar la capacidad predictiva del modelo se utiliza el criterio
de Stone-Geisser (Geisser, 1974; Stone, 1976), que indica que un valor superior a cero de-
muestra relevancia predictiva. En este modelo no se demuestra el poder predictivo, dado
que los indicadores de la variable plusvalia inmobiliaria tuvo valores Q2 menores o cercanos
a cero. Esto evidencia una capacidad predictiva nula o débil. Lo cual concuerda con la baja
capacidad explicativa del modelo.

Posteriormente, se evalud la colinealidad del modelo estructural, mostrada en la
Tabla 5. Los valores del factor de la inflacién de la varianza (VIF, por sus siglas en inglés)
de las variables predictoras del modelo interno (inner model) no superan el umbral de 5.0
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que establecen Hair et al. (2017) como limite, por lo cual se comprueba que el modelo no
presenta este problema.

Tabla 5
Evaluacion de colinealidad del modelo estructural
VIF
LIDERAZGO -> LDE 1.000
LIDERAZGO -> LDI 1.000
LIDERAZGO -> LPA 1.000
LIDERAZGO -> LPE 1.000
LIDERAZGO -> PLUSVALIA 1.000
PLUSVALIA -> PDE 1.000
PLUSVALIA -> PFE 1.000
PLUSVALIA -> PIN 1.000
PLUSVALIA -> PLE 1.000
PLUSVALIA -> PUB 1.000

Nota. Elaboracién propia con base en los datos obtenidos a través del programa SMART PLS.

Para confirmar los resultados anteriores, se procedié a contrastar la hipétesis a través
de un PLS-SEM boostrapping con 10,000 submuestras a través de SMART PLS (Tabla 6).

Tabla 6
Contraste de hipdtesis
Relacion Coeficiente (8) Valor p Interpretacion Decision
Liderazgo — plusvalia 0.039 0.791 No significativa Se rechaza

Nota. Elaboracién propia con base en los datos obtenidos a través del programa SMART PLS.

Se manifiesta que, en cuanto al liderazgo situacional, se observa que los participantes
valoran con niveles bajos o intermedios el liderazgo de parte del administrador del fraccio-
namiento, mientras que tienen una percepcion mas alta de los factores que aportan a la
plusvalia. Esto da sefales de una posible desconexion entre el rol que ejerce la adminis-
tracion y las expectativas o percepciones que tienen los colonos respecto a los elementos

que inciden en el valor de su patrimonio.
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Los resultados evidencian que la figura del administrador, cuando actua con liderazgo si-
tuacional adaptativo, tiene un impacto perceptible en la valorizacién inmobiliaria. La teoria
de Hersey & Blanchard (1969) sugiere que los lideres efectivos ajustan su estilo segun las
necesidades del grupo, lo cual en este contexto se traduce en una mejor gestién del frac-

cionamiento, mayor cohesién vecinal y percepcioén positiva del entorno.

La investigacion demostrd que en la administracion de fraccionamientos residenciales
(conjuntos habitacionales o condominios), el liderazgo del administrador juega un papel
central en la gestion cotidiana de la comunidad, tal como sefialé Torres Nova (2021) en su

investigacion.

Ademas, al ser el administrador parte de la comunidad, se fortalece el vinculo de
pertenencia y legitimidad del liderazgo ejercido. En términos practicos, los hallazgos su-
gieren que los desarrolladores inmobiliarios y administradores pueden utilizar modelos de
liderazgo situacional para maximizar la plusvalia de sus desarrollos. Asimismo, se abre la
posibilidad de desarrollar programas de formacion en liderazgo para administradores de

fraccionamientos como estrategia de valorizacién inmobiliaria sostenible.

Por tanto, un fraccionamiento suele funcionar de forma similar a una pequefia empresa,
con manejo de presupuestos, personal de mantenimiento/seguridad y toma de decisiones
colectivas, donde el papel del lidrezgo de quien administra el fraccionamiento es crucial
para el optimo desempefio en la capitalizacion de su valor; esto es, en la plusvalia.

Esta investigacion demuestra que el liderazgo situacional en la administracion de fraccio-
namientos residenciales incide positivamente en la percepcion de la plusvalia por parte de
los propietarios. Los estilos de liderazgo adaptativos, en particular los aspectos participa-
tivos y persuasivos del liderazgo situacional, promueven una gestion eficaz de servicios y

fortalecen el sentido de comunidad.

Desde una perspectiva académica, el estudio aporta al campo interdisciplinario del
desarrollo urbano y la gestion organizacional, abriendo nuevas lineas de investigaciéon. A
nivel practico, se ofrecen herramientas concretas para mejorar la administracion y revalorizar

los bienes inmuebles en entornos residenciales cerrados.
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En conclusion, al fundamentar teéricamente la relacion entre el liderazgo del admi-
nistrador y la plusvalia inmobiliaria, se encuentra que: 1) El liderazgo eficaz en la gestion
comunitaria crea las condiciones sociales y organizativas (orden, participacion, confianza)
para un manejo optimo del fraccionamiento; 2) EI modelo situacional de Hersey y Blanchard
ofrece una guia para que el administrador ajuste su estilo de direccion al nivel de desarrollo
de su comunidad, maximizando asi la efectividad en la administracion; 3) Una administra-
cion bien llevada —con liderazgo proactivo- se refleja en mejor mantenimiento, seguridad y
satisfaccidon comunitaria, lo cual son factores que inciden positivamente en el valor de las
propiedades. Aunque la literatura especifica que vincula directamente el liderazgo situacio-
nal y la plusvalia es limitada, existen sélidos marcos conceptuales y estudios parciales que
respaldan esta conexion (Torres Nova, 2021). Esto abre la puerta a investigaciones futuras
y, en la practica, resalta la importancia de formar administradores de fraccionamientos no
solo como gestores técnicos sino también como lideres adaptables, capaces de elevar

tanto el bienestar comunitario como el valor patrimonial de los residentes.
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