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RESUMEN

El desarrollo del presente trabajo tiene como fundamento, indagar sobre la calidad de la
administracion y funcionamiento de las fases o elementos del proceso de administracion de
la junta de condominio del Conjunto Los Cedros, para disefiar un plan de implementacion
que permita gestionar dicha administracion. Es por ello que se realiza la interrogante ¢se
puede formular una propuesta de proyecto de mejoras para la Gestion de la Administracién
del Condominio del Conjunto Los Cedros?. Los objetivos a desarrollar se resumen en la
descripcion de la gestion administrativa, la determinacion de los requerimientos de los
propietarios del Conjunto Los Cedros y la elaboracion de un plan de implementacion para la
mejora de la gestion de la administracién. Se hace importante para el conjunto y los
propietarios, pagando menos y utilizar los recursos de una forma mas eficiente. La
investigacion realiza el andlisis de los procesos e indica una propuesta de mejora en la
gestién, sin embargo queda sometida su implementacién a la aprobacién por parte de la
Junta de Condominio del Conjunto Los Cedros. Se utiliza las mejores préacticas del PMI
(2017) asi como los conceptos de los sistemas de informacién y de administracién. La
investigacion se manejé como un proyecto de campo, fundamentada en una base
documental y no experimental — transversal. Para lograr los objetivos propuestos, se realizd
la descripcidén de la gestién administrativa actual, los procesos que se utilizan actualmente,
se realiz6 la determinacion de los requerimientos de los propietarios, basados en la gestion
actual y en su requerimientos para las mejoras y por ultimo se elabor6 el plan de
implementacion, proponiendo las mejoras como la creacién del reglamento, proceso de
compra de bienes y servicios, como determinar los gastos comunes y adicionalmente
realizar la facturacion y cobranza a los copropietarios. En las lecciones aprendidas, se
menciona la importancia de conocer el alcance del proyecto, el control de los costos para
mejorar la toma de decisiones, una buena comunicacion con los interesados y una buena
gestion de procura. Como conclusién se obtienen las bases para la creacion del Reglamento
Interno, se establecen los procesos de procura y determinacion de gastos comunes y la
cobranza. Se recomienda integrar y comunicar a todos los copropietarios, creacion de
fondos de trabajo y agilidad en el cobro, asi como continuar con los planes de gestion
siguiendo las practicas del PMI (2017).
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INTRODUCCION

Todas las organizaciones deben tener un proceso de gestion para la
administracién que sea eficiente, eficaz y que a la vez sea idéneo para el
caso en particular, ya que todas las organizaciones tienen necesidades vy
requerimientos distintos. Asi mismo deben tener un plan de implementacién
adecuado que permita mejorar la forma como se lleva la administracion y el
manejo de la informacion, que permita tener un mejor control y una mejor
gestion de los recursos con lo que se cuentan que provienen del pago de
cada uno de los propietarios de los inmuebles. Asi mismo, también tener un
manejo de los egresos, los cuales se causan por el pago de los proveedores
de servicios al conjunto recibir y suministrar informaciéon con la precision y
rapidez que necesitan todos los involucrados, como en este caso son los
propietarios de los inmuebles, asi como también los miembros de Junta de

Condominio.

El Conjunto Los Cedros es un conjunto residencial ubicado en la
ciudad de Caracas. En el mismo habitan 212 familias en 7 torres que
conforman el conjunto. La Junta de Condominio del mismo se encarga de la
gestién para la administracién, y como toda organizacién, debe manejar los
procesos adecuados para la gestion de todas las areas, con la mayor
eficiencia posible, tratando de mantener y de mejorar la calidad de vida de
todos los habitantes. Actualmente presenta deficiencia es ciertas areas de
gestién, por lo que se desea dar una propuesta para la mejora de la gestion

la gestion de la administraciéon en el Conjunto Los Cedros.

Este Trabajo Especial de Grado en los proximos capitulos, se
desarroll6 los aspectos necesarios para dar esa propuesta:

Capitulo I. Planteamiento del Problema: El capitulo expone el
planteamiento del problema, los objetivos de la investigacion y la justificacion

del mismo.



Capitulo Il. Marco Teérico: El capitulo define las bases conceptuales
a utilizar en la investigacion. Asi mismo establece las bases legales que rigen

la actividad y los limites de la misma.

Capitulo lll. Marco Metodoldgico: Se indica el tipo y disefio de la
investigacién, asi mismo la poblacion y muestra de donde se tomaran los
datos. Indica también los instrumentos a utilizar para obtener los resultados.
Por ultimo muestra la Operacionalizacion de las variables para los objetivos
definidos y el cronograma de ejecucién de la presente investigacion.

Capitulo IV. Marco Organizacional: Indica las bases del conjunto y
de la Junta de Condominio siendo su representante, cual es la vision, la
misidbn una pequena resena histdérica y su organizacién y jerarquia. Asi

mismo la situacién actual del conjunto.

Capitulo V. Analisis y Presentacion de la Investigacion de Campo:
Muestra los resultados obtenidos de las encuestas realizadas a los
copropietarios y a los miembros de Junta de Condominio. Son representados

en tablas y graficamente para su mejor entendimiento.

Capitulo VI. Describir la Gestion Administrativa y Determinacion
de los Requerimientos de los propietarios: Explica en detalle los procesos
actuales de la administracion, asi mismo indica los requerimientos de los
propietarios tomando en cuenta los resultados obtenidos en las encuestas.
Es el desarrollo de los 2 primeros objetivos del presente Trabajo Especial de
Grado.

Capitulo VII. Elaborar el Plan de Implementacion para mejorar la
Gestion de la Administracion en el Conjunto Los Cedros: De acuerdo a
los resultados obtenidos y el conocimiento aplicado, se determinan las areas
donde se presenta mayores deficiencias en la gestién de la administracién.
Asi mismo se dan las bases a ser entregadas en las diversas areas del



conocimiento del PMI (2017) con la idea de que sean aplicadas para mejorar
la gestion.

Capitulo VIIl. Lecciones Aprendidas: Se presenta las lecciones
aprendidas después de desarrollar la investigacion y de acuerdo al proyecto

en cuestion.

Capitulo IX. Conclusiones y Recomendaciones: El capitulo indica
de una forma clara los aportes obtenidos de los objetivos desarrollados. Asi
mismo unas recomendaciones a ser aplicadas para la correcta

implementacion del plan propuesto.

Como todo trabajo de investigacion, se menciona en las referencias
bibliograficas los autores y la documentacion consultada en la presente

investigacion.



CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Planteamiento

Debido a la situacién en la que se vive, muchos sectores de la
economia se han visto afectados de diversas formas. Todas las empresas, a
cualquier nivel, han visto como su situacion ha desmejorado de una forma
vertiginosa, esto debido a diversos factores, algunos por politicas

gubernamentales y otras por otros factores externos.

Se necesita una manera de mejorar la forma como se lleva la administracion
y el control de los ingresos y gastos, y la necesidad de tener informacién
fidedigna al momento de la toma de decisiones, asi mismo que la
informacion llegue a las personas indicadas y utilizando los mejores canales

disponibles

Es asi, como una buena administracion y una buena gestion de los
recursos existentes se vuelven clave a la hora de mantener la calidad de vida

de los propietarios.

Las Juntas de Condominio no escapan a la realidad del pais, y asi
como otros sectores de la economia, se han visto bastante afectados.
Factores adicionales como la morosidad de los copropietarios de los
inmuebles, el alto costo de los insumos para la limpieza, mantenimiento y
reparaciones, el incremento de los salarios del personal, entre otros, han
hecho que cada dia el mantenimiento de los inmuebles se vuelva mas cuesta
arriba.

El Conjunto Los Cedros desde su creacion en el afno 2002, fue
administrado por la Constructora del Conjunto. La misma desde un principio
se encarg6 de realizar la gestion de facturacion y de gestion de las areas
comunes de la Urbanizacion y del Conjunto. En ese momento y con pocos

habitantes, no se llevaba un control exacto de lo que esa administracion



gestionaba, creando ciertos vacios y confusiones para los copropietarios.
Tiempo después y con una providencia del Ejecutivo Nacional, problemas en
las construcciones y en la entrega de apartamentos, una Junta Interventora
tomd posesion de la misma, dejando ciertos procesos a la deriva y con poca
claridad en las cuentas de la administracién general. Poco después se dej6 a
cargo de los copropietarios, con poca organizacion, la gestibn de esa

administracion.

Se decidié posteriormente elegir una administradora externa que se
encargara manejar la gestibn administrativa, sin embargo el poco
conocimiento de la gestion dio pie a que se eligiera una administradora que
no cumplia con los requerimientos necesarios para el Conjunto, algo que se
podia prevenir, pero no se no conocia el alcance real de lo necesitado por
parte de los interesados. Aunque esta administradora estuvo durante mucho
tiempo gestionando, siempre se suscitaban problemas financieros, retrasos
en los pagos a proveedores y asi mismo poca claridad en las cuentas del
conjunto tanto en la parte de ingresos como de egresos. Estos problemas,
aunados a la situacion pais, dieron lugar a la pérdida de la calidad de vida de
los copropietarios y habitantes, ya que se estaban perdiendo los proveedores
y no se estaba dando el mantenimiento adecuado a las areas comunes del
Conjunto. Por otro lado, la falta de interés de la administradora en realizar los
cobros pertinentes a los deudores, sumergieron al Conjunto en una crisis de

insolvencia econdmica.

Se necesita determinar con exactitud los procesos necesarios para
gestionar la administracion, asi mismo conocer cuales son los procesos que
necesitan ser mejorados y cuales son aquellos que necesitan ser creados.
Con un buen plan de implementacién se podria crear y mejorar los procesos
de gestion de la administracién del Conjunto Los Cedros, y adicionalmente
crear estandares para que nuevas administraciones y Juntas de Condominio

puedan tomar como herramientas para realizar una mejor gestion.



INTERROGANTE Y SISTEMIZACION DE LA INVESTIGACION
¢, Cudles son los procesos que determinan la gestion Administrativa?
¢, Cudles son los requerimientos que deberia abarcar este plan de Gestién?

¢, Puede mejorar la administracion mediante un nuevo plan de Gestion?

1.2. OBJETIVO GENERAL Y OBJETIVOS ESPECIFICOS
1.2.1.- Objetivo General:

Formular la propuesta del proyecto de mejoras para la Gestién de la

Administracion del Condominio del Conjunto Los Cedros.

1.2.2.- Objetivos Especificos:
1.2.2.1 — Describir la Gestién Administrativa del Condominio del

Conjunto Los Cedros.

1.2.2.2 — Determinar los requerimientos de los propietarios del
Conjunto Los Cedros para establecer el alcance de la propuesta del

proyecto.

1.2.2.3 — Elaborar el Plan de Implementacién para mejorar la Gestidén

de la Administracion en el Conjunto Los Cedros.

1.3 JUSTIFICACION E IMPORTANCIA

Actualmente, empresas dedicadas a la administracion de estos
condominios, presentan muchas fallas a la hora de ejercer una buena

administracién, entre las cuales mencionamos:
- Administracién deficiente de los Recursos provenientes de los pagos.

- Poca claridad en la entrega de cuentas y del manejo de los recursos



- Retraso en los pagos a los proveedores de los diferentes servicios

asi como las diversas reparaciones que se realizan dentro de los conjuntos.
- Altos costos en sus cuotas de administracion.

Todo esto hace que cada dia sea mas necesaria una forma de llevar
una mejor administracién y un mejor manejo de recursos, con el fin de
mantener la calidad de vida de los habitantes, asi como mantener en mejor
estado los bienes inmuebles, que se traduce en mantener el valor del bien en

el cual se invirtié.

Es asi, como nace la idea de disenar y elaborar un sistema de
autogestion para la administracién del condominio, con la finalidad de poder
tener un mejor control sobre los recursos a manejar, buscar solucionar las
fallas y problemas que se presenten de la mejor manera posible y en un
tiempo acorde, asi como tener trasparencia en el manejo de los recursos que

no pertenecen a un grupo sino a toda la comunidad.

Es por ello, y debido a todos los avances tecnolédgicos actuales, que
se quiere disefar un sistema para que las Juntas de Condominio puedan
administrar la gestion de los mismos y que a la vez ése sistema sea eficiente,

eficaz y que posea un nivel de confiabilidad 6ptimo.

Es importante para la comunidad este sistema, ya que mediante el
mismo la comunidad no solo podra realizar un ahorro considerable evitando
pagar administradoras externas, sino que también las juntas de condominio
podran realizar una mejor gestiéon en el cumplimiento de sus funciones, tener
un mejor control sobre los recursos y adicionalmente tener informacion
precisa en el momento que lo desee de su estatus financiero y tomar las

acciones en el momento oportuno.



1.4 ALCANCE Y DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

La investigacion realizara el analisis de los procesos de gestion
actuales. Asi mismo mediante técnicas de recoleccion de datos ya definidas,
se determinara los requisitos de los interesados.

Asi mismo, con los resultados obtenidos, se determinard cuales son
las gestiones que necesitan ser reforzadas o mejoradas, asi mismo con las
bases teoricas provenientes del PMI (2017), se indicara cuales son los
procesos a mejorar y la forma de hacerlo.

Una vez culminado el plan de implementacion con las mejoras
propuestas, se entregard a la Junta de Condominio del Conjunto Los Cedros

y quedara por parte de ellos la aprobacién para su implementacion.



CAPITULO Il. MARCO TEORICO

En este capitulo se presentaran los conceptos basicos que tienen que
ver con los sistemas de informacion, asi mismo los conceptos relacionados
con las bases de la administracién y finalmente presentaremos las bases
legales que rigen la propiedad horizontal, que son los inmuebles a los cuales

se quiere administrar con este sistema.
2.1.- Antecedentes

1.- Pico (2002), en su tesis “Analisis y disefio de un sistema de
informacion gerencial para el control de los procesos administrativos. Caso
Unidad Educativa Colegio Cristo Rey”, optando al titulo de Especialista en
sistemas de Informacién de la Universidad Catolica Andrés Bello, entre sus
objetivos estd disefar un sistema gerencial de control de los procesos
administrativos, que permita realizar el registro y supervision que garantice y
asegure el cumplimiento de las actividades administrativas de forma clara,
rapida y precisa. Basa su estudio en el diagnéstico de los procesos de
gestién, en cuanto a las actividades inherentes en el area administrativa,
andlisis de los procesos administrativos de registro, control, y mecanismos
adicionales de supervisidén; formula estrategias y procedimientos que
permitan reorientar los procesos administrativos a sistemas mas eficientes.
Se toma en cuenta este trabajo ya que muestra mejoramiento de los
procesos administrativos y ademas disena un sistema de informacion integral

para registro, control y supervision para diferentes areas administrativas.
Palabras Clave: Procesos Administrativos, Procesos de Gestién.

2.- Monascal (2010), en su tesis “Propuesta de Gestion de Control
Interno. Caso Gerencia de Auditoria ltalviajes C.A”, optando al titulo de
Especialista en Planificacién, Desarrollo y Gestién de Proyectos de la

Universidad Monteavila entre sus objetivos se encuentra la mejora a la



gestion del control interno de la empresa ltalviajes C.A, asi mismo
diagnosticar la gestion interna, proponer métodos para la mejora del control
interno y realizar auditorias de los procesos ejecutados. Permite el sistema
detectar de forma temprana, los riesgos y dificultades que puedan
comprometer la oportunidad de hacer los ajustes necesarios, reemplazo de
elementos o procesos para la buena marcha de la organizacion. Esta
propuesta es importante para esta investigacion ya que en la misma se
pueden tomar practicas de auditoria, asi mismo de gerencia y control de los

procesos internos de una organizacion.
Palabras Clave: Gestion de Control, Riesgos, Control de Procesos Internos.

3.- Chavez (2002), en su tesis “Disefio de un Sistema de Informacién
para Gestionar Procesos Administrativos. Caso: Escuela de Educacion
UCAT”, optando al titulo de Especialista en Sistemas de Informacién de la
Universidad Catolica Andrés Bello, entre sus objetivos se encuentra disefar
un sistema de informacion para los procesos administrativos con el acceso a
través de una pagina web. Esta tesis analiza el sistema existente de su tema
de investigacion, define los procedimientos para agilizar el proceso
administrativo y pasa luego a disenar la pagina web para el acceso de dicho
sistema. Interesa para esta investigacién ya que provee bases e informacion
acerca de esa migraciéon a un sistema web, e incluso maneja procesos de
gestiéon y sistemas de informacién, importante referencia para el disefio de

este trabajo especial de grado.
Palabras Clave: Procesos de Gestiéon, Sistemas de Informacion.

4.- Ruiz (2015), en su tesis “Plan de Negocios para una empresa de
Administracion de Edificios en Ciudad de México”, optando al titulo de
Magister en Gestion y Direccidbn de Empresas de la Universidad de Chile,
entre sus objetivos se encuentra elaborar un plan de negocios para la

creacion de una empresa de servicios de administracion para edificios en
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Ciudad de México, la cual se diferencie de la oferta actual utilizando las
potencialidades de las tecnologias de informacidén actuales. Es importante
para esta investigacion, ya que la tesis estudia y desea mejorar la calidad de
los sistemas de administracion actuales en esa ciudad, asi mismo se quiere
soportar en tecnologias de informacion actuales con potencialidad,

mejorando la gestién del condominio.
Palabras Clave: Calidad, Sistemas de Administracion, Gestion.

Por otra parte, actualmente con el desarrollo de la tecnologia, muchas
empresas desarrolladoras de software han creado diversos sistemas para la
administracién de los inmuebles, sin embargo hay fallas las cuales se

quieren subsanar con este nuevo sistema. Parte de esos problemas son:

- Algunos no cuentan con la tecnologia e-Commerce

- No poseen un sistema claro para el andlisis y aprobacién de
presupuestos de los diversos proveedores.

- No estan personalizados ni ajustados a la realidad actual del pais

en cuanto a los incrementos de costos.
2.2- Bases Tedricas

2.2.1.- Gerencia del Proyecto.

2.2.1.1 Proyecto

Segun el PMI (2017), un proyecto es un esfuerzo que se lleva a cabo
para crear un producto, servicio o resultado unico, y tiene la caracteristica de
ser naturalmente temporal, es decir, que tiene un inicio y un final
establecidos, y que el final se alcanza cuando se logran los objetivos del
proyecto o cuando se termina el proyecto porque sus objetivos no se
cumplirdn o no pueden ser cumplidos, o cuando ya no existe la necesidad

que dio origen al proyecto.
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2.2.1.2 Grupos de Procesos de la Direccidon de Proyectos

El PMI (2017, p.23) indica que un Grupo de Procesos de la Direccién
de Proyectos es un agrupamiento légico de procesos de la direccion de
proyectos para alcanzar objetivos especificos del proyecto. Los Grupos de
Procesos son independientes de las fases del proyecto. Los procesos de la
direccion de proyectos se agrupan en los siguientes cinco Grupos de
Procesos de la Direccion de Proyectos:

Grupo de Procesos de Inicio. Procesos realizados para definir un
nuevo proyecto o nueva fase de un proyecto existente al obtener la
autorizacién para iniciar el proyecto o fase.

Elementos principales:

a) Autorice el proyecto.

b) Comprometa a la organizacion con el proyecto o fase.
c) Fije la direccidn general.

d) Defina los objetivos de nivel superior del proyecto.

e) Asegure las aprobaciones y los recursos necesarios.

f) Valide el alineamiento del proyecto con los objetivos generales del
negocio.

g) Asigne un encargado del proyecto.
h) Integracion administrativa.

Grupo de Procesos de Planificacion. Procesos requeridos para
establecer el alcance del proyecto, refinar los objetivos y definir el curso de
accion requerido para alcanzar los objetivos propuestos del proyecto.
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Elementos principales:

a) Defina el alcance del proyecto.

b) Refine los objetivos del proyecto.

c) Defina todos los entregables requeridos.

d) Cree el marco para el cronograma del proyecto.

e) Proporcione el foro para la informacion que compartird con los
miembros del equipo y stakeholders.

f) Defina todas las actividades requeridas.

g) Ordene secuencialmente todas las actividades.

h) ldentifique las habilidades y los recursos requeridos.
i) Estime el esfuerzo de trabajo.

j) Efectie el andlisis de riesgos y de contingencia.

k) Defina y estime todos los costos requeridos.

[) Obtenga la aprobacién de financiamiento del proyecto.
m) Establezca su plan de la comunicacion.

Grupo de Procesos de Ejecucion. Procesos realizados para
completar el trabajo definido en el plan para la direccién del proyecto a fin de

satisfacer los requisitos del proyecto.
Elementos principales:
a) Defina el alcance del proyecto.

b) Refine los objetivos del proyecto.
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c) Defina todos los entregables requeridos.
d) Cree el marco para el cronograma del proyecto.

e) Proporcione el foro para la informacion que compartird con los

miembros del equipo y stakeholders.

f) Defina todas las actividades requeridas.

g) Ordene secuencialmente todas las actividades.

h) ldentifique las habilidades y los recursos requeridos.
i) Estime el esfuerzo de trabajo.

j) Efectle el andlisis de riesgos y de contingencia.

k) Defina y estime todos los costos requeridos.

[) Obtenga la aprobacién de financiamiento del proyecto.
m) Establezca su plan de la comunicacion.

Grupo de Procesos de Monitoreo y Control. Procesos requeridos
para hacer seguimiento, analizar y regular el progreso y el desemperio del
proyecto, para identificar areas en las que el plan requiera cambios y para
iniciar los cambios correspondientes.

Elementos principales:
a) Gestion del equipo, stakeholders y subcontratistas.

b) Medicion del progreso y supervision del desempefio (general,
alcance, cronograma, costos, calidad).

¢) Toma de acciones correctivas si y donde sean necesarias.

d) Resolucion del tema y avance.
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e) Gestion de los cambios solicitados.

f) Gestion del riesgo (técnico, calidad, desempefo, gerencia de
proyecto, organizacién, externo). g) Informes de desempefio.

Comunicaciones

Grupo de Procesos de Cierre. Procesos llevados a cabo para

completar o cerrar formalmente el proyecto, fase o contrato.
Elementos principales:
a) Concluya las actividades.

b) Cierre administrativo hacia fuera (el frunce, distribuye, informacion
del archivo para formalizar la terminacion del proyecto, aceptacién/fin
de conexién, evaluacion, valoraciones del miembro, las lecciones

aprendio)

c) Cierre de contrato (terminacion del contrato de proyecto incluyendo
la resolucion de temas inconclusos y la aceptacion formal de la

entrega final).

2.2.1.3 Areas de Conocimiento de la Direccion de Proyectos

Segun el PMI (2017, p.23) ademas de los Grupos de Procesos, los
procesos también se categorizan por Areas de Conocimiento. Un Area de
Conocimiento es un area identificada de la direccién de proyectos definida
por sus requisitos de conocimientos y que se describe en términos de los
procesos, practicas, entradas, salidas, herramientas y técnicas que la
componen. Si bien las Areas de Conocimiento estan interrelacionadas, se
definen separadamente de la perspectiva de la direccién de proyectos. Las
diez Areas de Conocimiento identificadas en la guia se utilizan en la mayoria
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de los proyectos, la mayoria de las veces. Las diez Areas de Conocimiento
descritas en la guia son:

Gestion de la Integracion del Proyecto. Incluye los procesos y
actividades para identificar, definir, combinar, unificar y coordinar los diversos
procesos y actividades de direccion del proyecto dentro de los Grupos de
Procesos de la Direccion de Proyectos.

Gestion del Alcance del Proyecto. Incluye los procesos requeridos
para garantizar que el proyecto incluye todo el trabajo requerido vy

Unicamente el trabajo requerido para completarlo con éxito.

Gestion del Cronograma del Proyecto. Incluye los procesos

requeridos para administrar la finalizacion del proyecto a tiempo.

Gestion de los Costos del Proyecto. Incluye los procesos
involucrados en planificar, estimar, presupuestar, financiar, obtener
financiamiento, gestionar y controlar los costos de modo que se complete el
proyecto dentro del presupuesto aprobado.

Gestion de la Calidad del Proyecto. Incluye los procesos para
incorporar la politica de calidad de la organizacibn en cuanto a la
planificacién, gestidén y control de los requisitos de calidad del proyecto y el

producto, a fin de satisfacer las expectativas de los interesados.

Gestion de los Recursos del Proyecto. Incluye los procesos para
identificar, adquirir y gestionar los recursos necesarios para la conclusion

exitosa del proyecto.

Gestion de las Comunicaciones del Proyecto. Incluye los procesos
requeridos para garantizar que la planificacion, recopilacién, creacion,
distribucion, almacenamiento, recuperacién, gestién, control, monitoreo y

disposicion final de la informacion del proyecto sean oportunos y adecuados.
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Gestion de los Riesgos del Proyecto. Incluye los procesos para
llevar a cabo la planificacion de la gestion, identificacion, analisis,
planificacién de respuesta, implementacion de respuesta y monitoreo de los

riesgos de un proyecto.

Gestion de las Adquisiciones del Proyecto. Incluye los procesos
necesarios para la compra o adquisicién de los productos, servicios o
resultados requeridos por fuera del equipo del proyecto.

Gestion de los Interesados del Proyecto. Incluye los procesos
requeridos para identificar a las personas, grupos u organizaciones que
pueden afectar o ser afectados por el proyecto, para analizar las expectativas
de los interesados y su impacto en el proyecto, y para desarrollar estrategias
de gestién adecuadas a fin de lograr la participacion eficaz de los interesados
en las decisiones y en la ejecucion del proyecto.

2.3.- Sistemas de Informacioén

Segun Senn, J. (1992), un sistema de informacién es definido como
un medio organizado de proporcionar informacién pasada, presente y hasta
futura (proyecciones) relacionada con las operaciones internas y el

conocimiento externo de la organizacion.

Segun Brunner, J. (2006), “Las tic’s (Tecnologias de informacién y
comunicacion) deben considerarse un medio, y no un fin en si mismas. En
condiciones favorables, estas tecnologias pueden ser un instrumento eficaz
para acrecentar la productividad, generar crecimiento econdémico, crear
empleos y fomentar la ocupabilidad, asi como mejorar la calidad de la vida
de todos. Pueden, ademas, promover el didlogo entre las personas, las

naciones y las civilizaciones”.

El proceso de informatizacidn, se ha constituido a su vez, en la base

técnica del fenbmeno de la globalizacion, puesto que ha posibilitado por
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primera vez en la historia superar las distancias y la dispersion geografica,
para poner en contacto grupos sociales de todo el mundo a un mismo
tiempo. Aun cuando el fendmeno de la globalizacion se ha hecho mas visible
en el sistema econdmico, lo cierto es que tiene un impacto mucho mas
trascendente, en la medida en que esta posibilitando el surgimiento de una
verdadera sociedad global con el desarrollo de nuevos valores, actitudes y

de nuevas instituciones sociales.

Segun Bolafo, (1999, p.40), el acceso a la sociedad de la informacion
esta ligado a la escolarizacion y a la alfabetizacién de la poblacion, no sélo
por razones econdmicas y de desarrollo humano, sino por razones culturales,
pues la cultura informacional no es mas que la potenciacién técnica de la
cultura letrada que sigue siendo en cierta forma la razén de ser de la
escolarizaciéon. En ultima instancia, 7...] la capacidad de comunicacion y el
acceso a la informacion relevante dependen [...] de: poder econdmico,

politico y conocimiento, en ese orden’.
2.4. - Administracion

Segun Stoner, y Freeman (1996), se puede definir la Administracion
como el proceso de planear, organizar, liderar y controlar el trabajo de los
miembros de la organizacién y de utilizar todos los recursos disponibles de la

empresa para alcanzar los objetivos organizacionales establecidos

2.5.- Sistemas Administrativos

Segun Pérez y Gardey (2014), en su acepcion mas amplia, un sistema
administrativo es una red o un esquema de procesos cuya finalidad es
favorecer el cumplimiento de los objetivos de una organizacion. El sistema
apunta a que los recursos de la organizacion en cuestién sean administrados

de forma eficiente.
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Todo sistema administrativo determina una serie de procedimientos
que deben ser respetados por los miembros de una compania a la hora de
tomar decisiones. Esta compleja red se encuentra integrada en la estructura
misma de la empresa y permite que cada paso que dé cualquiera de sus

integrantes apunte hacia los mismos fines.

En el manual de un sistema administrativo deben figurar las
responsabilidades y los roles que corresponden a cada puesto dentro de la
organizacién y a cada unidad administrativa. Es importante resaltar que la
existencia de un sistema como éste beneficia ampliamente el funcionamiento
de una compafia, y facilita considerablemente tareas tales como las
auditorias, asi como el control del trabajo de cada empleado.

Se reconocen varios tipos de sistema administrativo, algunos de los

cuales son los siguientes:

* Abstracto: es el que estd compuesto de conceptos tales como

doctrinas filoséficas, nUmeros o idiomas.

* Concreto: se opone al anterior, ya que este sistema administrativo

consta de maquinas, equipos o cualquier componente tangible.

* Operacional: tiene el objetivo de generar reportes, ademas de llevar

a cabo el procesamiento de la informacién, la cual suele ser reiterativa

* Directivo: los datos que administra no pasan por un proceso de

seleccion ni son modificados de ninguna forma.

* Informativo: éste es el tipo de sistema administrativo crucial a la hora
de tomar decisiones que sean coherentes con los objetivos planteados por la
empresa en primer lugar. A grandes rasgos, se encarga del procesamiento

de datos y de la produccion de reportes.
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En la actualidad, la nocion de sistema administrativo suele hacer
referencia al programa informatico que cuenta con diversas aplicaciones para
administrar las facetas de una empresa. La intencion de este tipo de software
es centralizar las tareas administrativas en un mismo sistema informatico que

permita ahorrar tiempo e incrementar la eficiencia laboral.
2.6 Bases Legales

Las bases legales que debemos tener en cuenta para este proyecto

son las siguientes, explicadas a detalle en la Tabla No. 1:

- Constitucién de la Republica Bolivariana de Venezuela, marco
general de todas las leyes de la Nacién.

- Ley de Propiedad Horizontal, la cual no solo regula la convivencia,
normas y formas de resolucién de conflictos para este tipo de bienes
inmuebles, también regula la forma de la administracion de los mismos, y de

dicha norma podemos mencionar particularmente.

- Codigo Civil, que indica las normas acorde a las obligaciones entre

personas y la propiedad, su naturaleza y consecuencia juridica

- Codigo de Comercio, que regula la naturaleza de leyes de caracter

mercantil, tasas de interés legales, moras, entre otros.

- Ley Organica del Trabajo, los Trabajadores y las Trabajadoras, que
regula la relacion entre los trabajadores vy el patrono, la forma de célculo de

sus pasivos laborales y los derechos y deberes de cada una de las partes.
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Tabla No. 1. Bases Legales.

NORMA

GACETA OFICIAL

ARTICULOS

INHERENCIA CON LA
INVESTIGACION

Constitucion de la
Republica
Bolivariana de

Venezuela

G.O No. 36.860 de
fecha 30 de
Diciembre de 1999

Art. 55. Toda persona tiene
derecho a la proteccién por
parte del Estado, a través de
los o6rganos de seguridad
ciudadana regulados por ley,
frente a situaciones que
constituyan amenaza,
vulnerabilidad o riesgo para la
integridad  fisica de las
personas, sus propiedades, el
disfrute de sus derechos y el
cumplimiento de sus deberes.

El Estado es garante
de la proteccion de los
bienes de sus
ciudadanos, es por ello
que en caso de una
mala gestibn en la
administracion de sus
inmuebles, se puede

acudir organos
competentes para
evitar dafos en los
mismos

Constitucion de la
Republica
Bolivariana de

Venezuela

G.O No. 36.860 de
fecha 30 de
Diciembre de 1999

Art. 115. Se garantiza el
derecho de propiedad. Toda
persona tiene derecho al uso,
goce, disfrute y disposicién de
sus bienes. La propiedad
estara sometida a las
contribuciones, restricciones y
obligaciones que establezca la
ley con fines de utilidad publica
o de interés general. Sélo por
causa de utlidad publica o
interés social, mediante
sentencia firme y pago
oportuno de justa
indemnizacién, podra  ser
declarada la expropiacion de
cualquier clase de bienes.

En las premisas de la
C.R.B.V se consagra el

derecho a la
propiedad. Es
importante con una
buena gestion de
administracion  tener
las condiciones
Optimas de los
inmuebles para poder
realizar libremente y
sin ningun

impedimento el buen
uso y disfrute de los
mismos.

Ley de Propiedad
Horizontal

G.O No. 3.241
Extraordinaria de
fecha 18 de Agosto
de 1983

TITULO SEGUNDO. De la
Administracion.

Articulos comprendidos desde
el No. 18 hasta el No. 25

Atribuye la
responsabilidad de la
administraciéon de los
inmuebles a la
Asamblea General de
Copropietarios, Junta
de Condominio y al
Administrador.

Otorga los deberes del
administrador de cuidar
y velar por las cosas
comunes, el recaudo
de los pagos, llevar la
contabilidad. Indica las
formas de eleccion de
los miembros de Junta,
del Administrador, los
recursos en contra de
los mismos.
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Cédigo Civil de

Venezuela

G.O No. 2.990
Extraordinaria de
fecha 26 de Julio de
1982

Art. 526 al Art. 530

El C.C determina
claramente que son los
bienes inmuebles, y
éstos son los que se
administran en este
proyecto de Gestion

Cadigo Civil de
Venezuela

G.O No. 2.990
Extraordinaria de
fecha 26 de Julio de
1982

Art. 1.746. Interés Legal.

Este articulo es
importante para la
investigaciéon ya que
nos menciona el
interés moratorio que
se puede cobrar a un
propietario de inmueble
si se atrasa, si no se
ha pactado en
documento de
condominio,  maximo
un 3% anual.

Cadigo de

Comercio

G.O No. 475
Extraordinaria de
fecha 21 de
Diciembre de 1955

Art. 108.
convencionales.

Intereses

El interés convencional
que se puede cobrar a
los propietarios de los
inmuebles, pactado
previamente en Junta
de Condominio es de
maximo 12% anual. De
importancia para no
exceder el limite
permitido por la ley y
evitar problemas
legales con los
propietarios.

Ley Organica del
Trabajo, los
Trabajadores y
las Trabajadoras

G.O No. 6.076
Extraordinaria de
fecha 7 de Mayo de
2012

Capitulo Il De
Prestaciones Sociales.

las

Articulos comprendidos desde

el No. 141 hasta el 147

Para una buena
gestion en la
administracion, es
importante que se
tenga en cuenta la
forma del calculo y
tener la prevision en

cuanto a la
prestaciones sociales
de los trabajadores.
Una buena

administracion prevee
los gastos por estos
pasivos laborales.
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CAPITULO lil. MARCO METODOLOGICO

Segun Balestrini (2006, p.125) ElI Marco Metodoldgico es la instancia
referida a los métodos, diversas reglas, registros, técnicas y protocolos con
los cuales una teoria y su método calculan las magnitudes de lo real. De alli
pues, que se debera plantear el conjunto de operaciones técnicas que se
incorporan en el despliegue de la investigacién en el proceso de obtencién
de los datos.

3.1 Tipo de Investigacion

El presente Trabajo Especial de Grado enmarca las caracteristicas de
una investigacion que conlleva el disefio para solventar una situacién
satisfaciendo ciertas necesidades. Se aplicard una investigacion del tipo
proyectiva, definida por Hurtado (2010, p. 114) como “una investigacion que
propone una solucion a una situacién determinada, a partir de un proceso
de indagacion. Implica explorar, describir, explicar y proponer alternativas

de cambio, mas no necesariamente ejecutar la propuesta”.

También es una investigacion aplicada, y se ubica en la modalidad de
campo, fundamentada en una base documental. Y se puede clasificar asi
ya que se basa en métodos que permiten recoger datos de forma directa de
la realidad y también se puede clasificar como wuna investigacion
documental debido a que se basa en andlisis de datos obtenidos de
diferentes fuentes de informacion, tales como libros, monografias y otros
materiales informativos, como lo son los registros contables del conjunto,
U.N.A (1990, p. 33).
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3.2 Diseno de la Investigacion

Esta investigacién es de tipo descriptiva, Van D. y Meyer W. (1983, p.
226), a fin de determinar los factores o condiciones que contribuyen en la
problemadtica planteada, se consideran tanto aportes documentales como
los obtenidos de la aplicacion de los instrumentos de recoleccién de datos.

Esta investigacion también es No Experimental — Transversal, ya que
no se manipulan deliberadamente variables, se observa fenédmenos tal
como se dan en su contexto natural, para posteriormente analizarlos. Asi
mismo es transversal ya que se recolectan datos en un solo momento, en
un tiempo unico. Su proposito es describir variables y analizar su incidencia

e interrelacién en un momento dado.
3.3 Poblacion y Muestra

Para la elaboracién de una investigacion, es necesario determinar el
espacio donde se desarrollara la misma y los sectores e individuos a los

que se van a dirigir los esfuerzos de la investigacion.

Balestrini (2006, p. 137), define la poblacion como: “conjunto finito o
infinito de personas, casos o0 elementos, que presentan caracteristicas

comunes”.

Asi mismo Balestrini (2006, p.141), senala que: “una muestra es una
parte representativa de una poblacion, cuyas caracteristicas deben
producirse en ella, lo mas exactamente posible”.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, la poblacidén
seleccionada para este Trabajo Especial de Grado esta definida por los
diversos miembros pertenecientes a todas las Juntas de Condominio que
conforman el Conjunto Los Cedros, asi como los propietarios de los

inmuebles que conforman dicho conjunto, los cuales viven en el conjunto y
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conocen todas las deficiencias y pueden dar mayor detalle acerca de los

procesos.
3.4 Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos:

Las técnicas a implementar en este trabajo de investigacion seran la
encuesta, la investigacion documental y la observacion participante. La
observacién del tipo participante sera del tipo natural ya que, como lo define
Hurtado (2010, p. 115), la persona quien va a tener el papel del observador

pertenece al ambito del grupo o de la comunidad de estudio.

La recoleccion de datos es sumamente importante ya que esto nos
permitird conocer la situacion actual del entorno de aplicacion de la
investigacion. A continuacién para poder llevar estas actividades a cabo, se

aplicaran una serie de técnicas e instrumentos:

- Encuestas, la cuales se aplicaron mediante un formato
predeterminado a los miembros de junta de condominio y los propietarios de
los inmuebles, permitiendo analizar el fendmeno estudiado de la gestion del
condominio. Esta encuesta permitira conocer directamente los problemas

comunes y también las mejoras que se desean.

- Documentacion: Se realizaron una serie de consultas a documentos
tales como tutoriales en disefio de sistemas, libros en mejores practicas en
desarrollo de proyectos, materiales impresos u otro tipo de bibliografia con el

objetivo de recopilar y analizar datos.

- Juicio de Expertos, el cual consiste en la consulta a expertos en el
area para conocer sus opiniones e ideas para el desarrollo o solucion del

problema presentado.
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- Observacion directa, la cual consiste en una constante observacion

de los procedimientos, procesos y actividades propias de la administracién

de condominios.

3.5 Operacionalizacién de las Variables

Segun Sabino (2000), se entiende por variable cualquier caracteristica

o cualidad de la realidad que es susceptible de asumir diferentes valores, es

decir, que puede variar, aunque para un objeto determinado que se

considere puede tener un valor fijo”.

En la tabla No. 2 se muestra el resultado de la Operacionalizacion de

las variables del presente trabajo:

Tabla No. 2. Operacionalizacién de Variables

OBJ. OBJ. Técnica
GENERAL ESPEC. VARIABLE INDICADOR Aplicada Instrumentos
Describir la - Informes - Documentacion
Gestion - Alcance - Actas de -Observacion - Experiencia y
Administrativa Asamblea Directa conocimiento
del Condominio | ~ Costos -Notificaciones - Documental
del Conjunto - Gronograma de Cobro
Los Cedros.
Disefio de un Plan Determinar los - Grado de - Encuestas - Cuestionario
de requerimientos Satisfaccion del | -Observacion | - Juicio de
Implementacion de los _ Alcance usuario Directa Expertos
para la Gestion de | Propietariosdel | | o o - Juicio de
la Administracién Conjunto Los |~ e Ciones - Estados Expertos
del Condominio gsetggl):cz?r; - Costos Financieros - Documental
en el Conjunto alcance de la | - Gronograma
Los Cedros. propuesta del
proyecto
Elaborar el Plan
de - Alcance - Trabajo - Encuestas - Especialistas en
Implementacién -Costos Realizado - Documental el area.
para mejorar la - Calidad - Satisfaccién de | - Juicio de -Documentacion
Gestion de la - Comunicaciones Copropietarios Expertos - Bibliografia
Administracién -Adquisiciones - Entregables
en el Conjunto -Interesados - Documentos

Los Cedros
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3.6 Cronograma de ejecucion de actividades:

En la siguiente tabla No. 3, se indica el cronograma para el desarrollo

del presente Trabajo Especial de Grado:

Tabla No. 3. Cronograma de Ejecucion de Actividades

MESES

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Actividades

MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC | ENE | FEB

2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2018 | 2018
Seleccion y
Delimitacion del
Problema
Revision de la
Bibliografia

Elaboracién del
Marco Tedrico

Elaboracion del
Marco
Metodoldgico

Elaboracién de

Instrumento de

Recoleccion de
Datos

Revision de
Anteproyecto

Asignacion de
Tutor

Aplicacién de
Instrumento de
Recoleccion de

Datos

Andlisis e
Interpretacién de
Datos

Redaccién del
Borrador del TEG

Revisién del
Borrador por
parte del Asesor

Presentacion
Final del Trabajo
Especial de
Grado
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CAPITULO IV. MARCO REFERENCIAL

4.1 Resena Historica

La Junta de Condominio del Conjunto Los Cedros, es un érgano de la
Administracion de los inmuebles que conforman dicho conjunto, cuyo
objetivo es ejercer las facultades de decision y de gestién en todos los
asuntos que interesan a la comunidad, es electo por la reunién formal y
solemne de la Asamblea General de Propietarios. Su estructura

organizativa la encontramos en la Figura No. 1.
4.2 Vision

Desde su fundacion, los miembros del Equipo de la Junta de
Condominio han trabajado incansablemente para lograr convertir el
conjunto en un ejemplo y modelo a seguir de compromiso, organizacion,
planificacién, eficacia, unién, respeto, honestidad, ética y participacion
ciudadana, que pueda servir de inspiracion, no sélo para la comunidad, sino
para todos los demdas conjuntos residenciales que conforman la

urbanizacion Terrazas de Guaicoco.
4.3 Mision

Su mision es convertir el conjunto residencial en lugar armonioso,
organizado y pacifico en donde prevalezcan las normas de convivencia
ciudadana y los valores éticos y morales que representan los pilares de la
sociedad, como lo son el respeto mutuo, la igualdad, la justicia, la
solidaridad, la responsabilidad y el trabajo en equipo. Asimismo buscamos
crear espacios de comunicacion y participacion ciudadana para que juntos
podamos optar por una mejor calidad de vida, cumpliendo y haciendo
cumplir las leyes, las normativas y demas reglamentos ya existentes o
creados por la comunidad y siempre orientados hacia un desarrollo humano

sostenible.
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En la figura No. 1 podemos ver la estructura organizativa de la Junta

de Condominio del Conjunto Los Cedros.

Jta. Cond. Conjunto Los Cedros

!

v

v v v v v v

JC Torre A

JC TorreB | JC TorreC | JC Torre D | JC Torre E | JC Torre F | JC Torre G

Figura No. 1 Estructura Organizativa del Conjunto Los Cedros

4.4 Situacion Actual

Actualmente todos los miembros que conforman las diversas juntas de
condominio de las torres del conjunto, estan conscientes de la situacién
actual del pais, la cual conlleva que los propietarios de los inmuebles se

coloquen en una situacion de insolvencia.

Una gestion eficiente que permita llevar un registro actualizado, emitir
reportes, enviar notificaciones, se pueda utilizar para recibir el pago de los
diversos propietarios y permita también llevar un registro de los egresos a los
diversos proveedores, ayudara a llevar una mejor administraciéon de los

recursos con los que cuenta el conjunto.
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Por otro lado, se necesita tener una mejor visualizacién de la
utilizacién de los recursos, evitando que sean utilizados de una manera

incorrecta o indebida.

A tales efectos, esta investigacion se plantea un propuesta sobre un
plan de implementacion que ayude a solventar esta situacion, lleve el control
de la contabilidad, reciba los pagos de manera electrdnica, lleve un registro
actualizado de la situacién financiera, envie las notificaciones a los
propietarios de su deuda y sus pagos, y por otro lado maneje la parte de los

egresos relacionados con la gestién de la administracion.
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CAPITULO V. ANALISIS DE LA INVESTIGACION DE CAMPO

5.1 Perfil de los Encuestados

Para la recoleccién de los datos, se aplicaron 80 encuestas de un
universo de 212 copropietarios, que representa un 38% de la poblacion total.

Esos 212 propietarios estan distribuidos en 7 torres, 4 de ellas de 8

pisos y 3 de torres de 7 pisos. Cada piso tiene 4 apartamentos.
De los encuestados se puede destacar:

- 12 de ellos pertenecen a las Juntas de Condominio de las diversas
torres que conforman el Conjunto Los Cedros. Los mismos conocen a fondo
el proceso de administracién y son los que toman las decisiones referentes

sobre los pagos y la administracion del conjunto.

- 68 de los encuestados estan conformados por los copropietarios de
los apartamentos, son los que hacen vida en el conjunto, realizan el pago
correspondiente a su alicuota y quienes también desean mejoras en su

calidad de vida.

- Asi mismo de los encuestados, un aproximado del 60 % eran
mujeres y un 40% hombres, ambos entres las edades comprendidas entre

los 35 a 50 anos de edad aproximadamente.

- De los encuestados, la mayoria pertenecia a las torres de 7 pisos.
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5.2 Resultados de la Encuesta

A continuacion se presentan los resultados de la encuesta realizada a

los miembros de junta y a los propietarios de los inmuebles, resultados

obtenidos luego de aplicar el instrumento disefiado para este trabajo de

investigacion, adjunto en el Anexo No. 2.

PREGUNTA 1.

condominio del Conjunto Los Cedros?

Tabla No. 4. Resultados Pregunta No. 1

Categoria Frecuencia | Porcentaje
Si 18 22 %
No 62 78 %
Total 80 100%

70
60
50
40
30
20
10

mSi
uNo

Gréafica No

. 1. Conocimiento del Funcionamiento de la Administracion.

¢, Conoce usted cdédmo funciona la administracion del

En la interpretacion se observa que un 78 % no conoce exactamente

como funciona la administracion del condominio del conjunto, mientras que
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un 22 % indica que si conoce la forma de administracién, y conforman
aquellas personas que han estado relacionadas con las juntas de
condominio, pertenecen o pertenecieron anteriormente a la misma. En el
andlisis se puede notar, que el poco conocimiento y desinformacién conlleva
a toma de decisiones erradas e incluso a morosidad por no tener claridad en

el manejo de los recursos.

PREGUNTA 2. ; Como considera usted la gestion de la administracién?

Tabla No. 5. Resultados Pregunta No. 2.

Categoria Frecuencia | Porcentaje
Buena 18 22 %
Deficiente 54 68 %
No Sabe 8 10 %
Total 80 100%
60
50
40
®m Buena
30 m Deficiente
No Sabe
20
10
0 - .

Grafica No. 2. Apreciacion de la Gestién de la Administracion.
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En la interpretacion se observa que un 68 % de los encuestados
considera la gestion de la administracion como deficiente, asi mismo un 22 %
esta satisfecho con la misma o la considera buena y el 10 % restante indica
que no sabe. En el analisis, se puede observar que las personas no estan
conformes con la gestidén, piensan que podria mejorar y que la forma como

se esta llevando actualmente no es la mas idénea.

PREGUNTA 3. ;Estaria de acuerdo con cambiar la forma como se gestiona
la administracion?

Tabla No. 6. Resultados Pregunta No. 3.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 62 77 %
No 12 15 %
No Sabe 6 8 %
Total 80 100%
70
60
50
40 u Si
= No
30 No Sabe
20
10
0 .

Gréfica No. 3. Opinion acerca del cambio en la Gestion Administrativa.
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En la interpretacion se observa que un 77 % esta de acuerdo con un

cambio en la forma como se lleva la administracién, un 15 % no esta de

acuerdo con un cambio y un 8 % no sabe. En el andlisis, algunos no estan de

acuerdo con los cambios debido a la situaciéon actual, mientras que otros

consideran que un cambio podria mejorar la gestién de la administracion con

impacto positivo en los administrados.

PREGUNTA 4. ; Considera usted que se ha desmejorado la calidad de vida
en el conjunto debido a la gestién del condominio?

Tabla No. 7. Resultados Pregunta No. 4.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 41 51 %
No 36 45 %
No Sabe 3 4%
Total 80 100%

45
40 -
35 -
30 -
25 - =Si
= No
20 -
=u No Sabe
15 -
10 -
5 .
0 .
Gréfica No. 4. Opinibn acerca del Impacto de la Gestién

Administrativa.
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En la interpretacion, se observa que un 51 % considera que la forma

como se ha administrado el condominio ha desmejorado la calidad de vida

en el conjunto, un 45 % considera que otros factores lo han hecho, mientras

que un 4 % no estéd seguro o no sabe. En el analisis, se puede notar que es

bastante parejo las respuestas, debido a que muchos consideran que no sélo

es un tema de administracién sino de la situacion pais, la morosidad en los

pagos del recibo de condominio y el incremento de los precios de una

manera desproporcionada.

PREGUNTA 5. ; Considera usted que un nuevo sistema de gestidén mejoraria

la situacién actual del conjunto?

Tabla No. 8. Resultados Pregunta No. 5

20

10

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 56 70 %
No 21 26 %
No Sabe 3 4 %
Total 80 100%
60
50
40
u Si
30 mNo
No Sabe

Gréfica No. 5. Opinién acerca del cambio Propuesto.
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En la interpretacion podemos observar que un 70 % considera que un
nuevo sistema de gestidbn mejoraria la situacion actual del conjunto, asi
mismo un 26 % indica que no, mientras que un 4 % no sabe. En el analisis
se puede indicar que la mayoria esta de acuerdo con un cambio que permita
mejorar los procesos actuales y tener mayor claridad de la situacidén

financiera.

PREGUNTA 6. ;Desearia tener un mejor control de sobre los ingresos y
egresos?

Tabla No. 9. Resultados Pregunta No. 6.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 78 97 %
No 0 0 %
No Sabe 2 3%
Total 80 100%

90

80

60 -

mSj
= No
No Sabe

50 -

40

30 A

20 A

10 A

Gréfica No. 6. Opinién sobre el control de los Ingresos y egresos.
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En la interpretacion se observa que un 97 % desea tener un mejor
control de los ingresos y egresos del conjunto, y un 3 % no sabe. En el
andlisis se puede observar que la mayoria cree que al tener un mejor control
sobre los ingresos y egresos, se puede mejorar la gestion de como se

administra el conjunto.

PREGUNTA 7. ;Desearia tener informacién que mejore la toma de

decisiones?

Tabla No. 10. Resultados Pregunta No. 7.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 80 100 %
No 0 0%
No Sabe 0 0 %
Total 80 100%

90

70 -

60 -
mSj

= No
No Sabe

50 -

40

30 A

20 -~

10 A

Gréfica No. 7. Consideracion acerca del manejo de la informacion.
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En la interpretacién se puede observar que la totalidad de la poblacion

encuestada, desea obtener informacion que le permita mejorar la toma de

decisiones. En el analisis, se puede notar que todos creen que una

informacion oportuna ayudaria a tomar mejores decisiones que al final lleven

a mejorar la calidad de vida de los propietarios, y tener un mejor control

sobre la administracion.

PREGUNTA 8. ;Desearia

contabilidad del conjunto?

Tabla No. 11. Resultados Pregunta No. 8.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 77 96 %
No 2 3 %
No Sabe 1 1%
Total 80 100%
90
80
70
60
50 mSj
mNo
40
No Sabe
30
20
10
0 1

que el nuevo sistema pueda gestionar la

Gréfica No. 8. Consideracion sobre la Gestion de la contabilidad por el

sistema propuesto.
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En la interpretacion se puede observar que un 96 % esta de acuerdo
con que el nuevo sistema pueda gestionar la contabilidad del conjunto,
mientras que un 3 % no esta de acuerdo, y un 1% no sabe. En el Andlisis, se
observa que la mayoria desea que un sistema informatico lleve esta parte, y

sOlo 2 personas desean seguirlo llevando manualmente.

PREGUNTA 9. ;Desearia que el nuevo sistema notificara y tenga al dia el
pago a los proveedores?

Tabla No. 12. Resultados Pregunta No. 9.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 76 94 %
No 2 3%
No Sabe 2 3%
Total 80 100%
80
70
60
>0 u Si
40 = No
30 No Sabe
20
10
0 .

Grafica No. 9. Consideracién sobre el pago a proveedores.
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En la interpretacion se observa que el 94 % esta de acuerdo con que

el nuevo sistema le notifique las deudas a los proveedores, mientras que un

3 % no lo desea y el otro 3 % no lo sabe. En el andlisis, se puede determinar

que la mayoria cree que tener al dia el pago a proveedores permita continuar

con la prestacion de servicios de los mismos, en la cantidad y calidad que se

espera.

PREGUNTA 10. ;Desearia obtener reportes detallados de la situacién
financiera del conjunto?

Tabla No. 13. Resultados Pregunta No. 10.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 80 100 %
No 0 0%
No Sabe 0 0%
Total 80 100%
90
80
70
60
50 uSi
= No
40
No Sabe
30
20
10
0 1

Gréfica No. 10. Consideracién acerca de los reportes emitidos por el

sistema.
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En la interpretacion se observa que la totalidad de los encuestados
desean obtener los reportes detallados de la situacion financiera del
conjunto. En el analisis se observa que esto se debe a que teniendo la
informacion clara de lo que se tiene y lo que se debe, permitira tomar las
medidas adecuadas para realizar el cobro de las deudas y conocer lo que se

tiene con la finalidad de cumplir con los compromisos.

PREGUNTA 11. ;Desea recibir notificaciones via correo electronico y

mensaje de texto acerca de su recibo de condominio?

Tabla No. 14. Resultados Pregunta No. 11.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 76 95 %
No 4 5%
No Sabe 0 0%
Total 80 100%

80

60 -

50 -

uSj
= No
No Sabe

40 -

30 A

20 -

Gréafica No. 11. Consideracién acerca de las notificaciones emitidas

por el sistema.
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En la interpretacibn se observa que un 95 % desea recibir la
notificacion del recibo de condominio por canales electronicos, mientras que
un 5 % no. Del andlisis, se puede tomar que las personas teniendo una
informacion por estos canales puede estar mas al dia con su deuda de
condominio, mientras que aquellos que no lo desean es porque aun se
rehisan a los cambios tecnoldgicos actuales y que todavia desean sus

recibos en fisico.
PREGUNTA 12. ; Desearia pagar via internet?

Tabla No. 15. Resultados Pregunta No. 12.

Categoria Frecuencia Porcentaje
Si 76 95 %
No 4 5%
No Sabe 0 0 %
Total 80 100%

80

70 -

60 -

50 -

mSj
= No
No Sabe

40 -

30 A

20 A

10 A

Gréfica No. 12. Consideracién acerca de la forma de realizar el pago.
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En la interpretacién se observa que un 76 % desea pagar el recibo por
canales electrdnicos, s6lo un 5 % no desea pagar por internet. En el andlisis,
ya la mayoria esta dispuesta al cambio y prefiere por comodidad, realizar los
pagos por internet. Mientras que una minoria renuente al cambio, aun desea

pagar mediante bancario depésito, ya que no manejan bien la tecnologia.

Tabla No. 16. Tabla Resumen de Resultados obtenidos.

PREGUNTA 1. ;Conoce usted cémo funciona la administracién del condominio del Conjunto
Los Cedros?

— |

L

PREGUNTA 2. ; Como considera usted la gestion de la administracion?

No Sabe
% ‘ = Deficiente

0 10 20 30 40 50 60 mBuena

PREGUNTA 3. ;Estaria de acuerdo con cambiar la forma como se gestiona la
administracion?

No Sabe
M ‘ E No

0 10 20 30 40 50 60 70  mSi
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PREGUNTA 4. ;Considera usted que se ha desmejorado la calidad de vida en el conjunto
debido a la gestién del condominio?

" No Sabe
M_L \ . No

0 10 20 30 40 50 mSi

PREGUNTA 5. ;Considera usted que un nuevo sistema de gestién mejoraria la situacién
actual del conjunto?

= No Sabe
— |

0 10 20 30 40 50 60 mSi

PREGUNTA 6. ; Desearia tener un mejor control de sobre los ingresos y egresos?

w  No Sabe
‘ ‘ H No

T T T T T 1

0 20 40 60 80 100 mSi

PREGUNTA 7. ;Desearia tener informacién que mejore la toma de decisiones?

= No Sabe
M ‘ ® No

0 20 40 60 80 100 mSi
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PREGUNTA 8. ;Desearia que el nuevo sistema pueda gestionar la contabilidad del
conjunto?

“ ‘ ‘ = No Sabe

H No
0 20 40 60 80 100 mSi

PREGUNTA 9. ;Desearia que el nuevo sistema notificara y tenga al dia el pago a los
proveedores?

w ‘ = No Sabe

H No
0 10 20 30 40 50 60 70 80 mSi

PREGUNTA 10. ;Desearia obtener reportes detallados de la situacion financiera del
conjunto?

w ‘ = No Sabe

H No
0 20 40 60 80 100 mSi

PREGUNTA 11. ;Desea recibir notificaciones via correo electrénico y mensaje de texto
acerca de su recibo de condominio?

w ‘ = No Sabe

H No
0 10 20 30 40 50 60 70 80 mSi
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PREGUNTA 12. ;Desearia pagar via internet?

= No Sabe
% ‘ E No

T T T T T T T T 1

0 10 20 30 40 50 60 70 80 mSi




CAPITULO VI. DESARROLLO DE LOS OBJETIVOS

Objetivo No. 1. Describir la Gestion Administrativa del
Condominio del Conjunto Los Cedros.

Para el estudio realizado, fue necesario identificar los procesos
administrativos y la forma como se lleva actualmente la administracion del
Condominio. Esta identificacion se realiz6 mediante la observacion directa y
el juicio de expertos, los cuales indicaron el paso a paso de los mismos, con

la recopilacion de todo ello, se identificd los siguientes procesos:

a.- Determinacién de los gastos comunes del conjunto: viene
determinado mensualmente dependiendo de los gastos incurridos en el
conjunto. Aqui se refiere a los gastos comunes como limpieza, seguridad,
jardineria, mantenimiento. Se estima cual es el monto a pagar de cada uno
de los proveedores de servicios y se procede a calcular el gasto general

mensual.

b.- Determinacion de la Alicuota: La cuota que debe pagar cada
propietario ya estd definida por el documento de Condominio. Cada
copropietario debe cancelar un 0,456697468% de la totalidad de los gastos

comunes, ya mencionados en el aparte anterior.

c.- Comunicacién a los propietarios y Cobro del Recibo de condominio:
Se refiere a la comunicaciébn que se realiza a los propietarios de los
inmuebles de su respectiva alicuota, la cual esta establecida por documento

de propiedad. Esta comunicacién anteriormente era escrita y entregada en
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cada apartamento, ahora solo se realiza la comunicacién mediante correo

electrénico.

d.- Notificacion de Pago del recibo de condominio: mediante la pagina
web de la administradora contratada para tal fin, los propietarios una vez
realicen el pago del recibo de condominio correspondiente proceden a
notificar el numero de depdsito o transferencia para los registros tanto de la
administradora como del mismo propietario.

e.- Conciliacion de los estados de cuentas bancarios: Los cuales se
obtienen de una peticion realizada al banco donde se realizan los pagos, con
el fin de verificar el estatus de los pagos realizados y del dinero disponible
para el pago a los proveedores.

f.- Aprobaciéon de pagos a proveedores: una vez se tiene informacion
de los fondos disponibles, se procede a realizar la respectiva aprobacion por
parte de los presidentes de las juntas de condominio para realizar los pagos
a los proveedores de servicios.

g.- Creacion de Fondo de Trabajo: Por lo general, mensualmente se
establece un fondo de reserva, para mantener suficiente disponibilidad para
aquellos trabajos que son urgentes, y asi mismo también mantener al dia los

pagos a proveedores para poder contar con sus servicios

En la Tabla No. 17 a continuacion, se realizé un resumen de la

situacién actual para mejor visualizacion:
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Tabla No. 17. Procesos de Administracién Actuales.

PROCESO SITUACION ACTUAL

- Informacién recibida a destiempo.

Determinacion de los Gastos - Poco detalle o desinformacion del
comunes causal de los gastos

- Informacién solo recibida por email

Comunicacion a los Propietarios | - Informacién controlada de manera poco
y/o Cobro de Servicio de eficiente
Condominio

- Informacién enviada a destiempo.

- Informacién notificada por la pagina

eb.
Notificacién del pago del recibo de W

condominio - Pago engorrosos y no actualizados a
las plataformas actuales

- Conciliacion manual y de registro en
registro.

Conciliacion de estados de cuenta _
bancarios - Poca claridad y demoras en la

obtencién de la informacioén

- Se realiza la revisibn manual de las
facturas de los proveedores y se procede
personalmente a realizar la aprobacion.

Aprobacién de pago a
proveedores

Objetivo No. 2. Determinar los requerimientos de los propietarios
del Conjunto Los Cedros para establecer el alcance de la propuesta del
proyecto

En base al analisis de los resultados podemos determinar cuales son
las fallas en el sistema actual de la administracién, asi mismo con la

informacion obtenida de los instrumentos de recoleccion de datos, se logrod
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determinar cuéles son los requerimientos que deben estar presentes en el

plan de Gestion del sistema de Condominio:

- Principalmente se identifica que el Conjunto Los Cedros no tiene un
Reglamento Interno que norme la convivencia de todos los residentes del
mismo. Esto complica tomar correctivos necesarios para mejorar la calidad
de vida, o incluso exigir ciertos comportamientos o actividades dentro del
Conjunto.

Asi mismo los requerimientos de los interesados, basado en los

procedimientos:
a) Determinacion de los Gastos Comunes: Los interesados solicitan:
- Base de Datos de proveedores y propietarios actualizada.

- Conocer en detalle los servicios prestados por los proveedores de

manera clara y precisa.
b) Comunicacién a los propietarios y Cobro del Recibo de condominio:

- Envio de informacion por email y mensajeria de texto, lo que
permitira que por diversos canales los propietarios reciban la informacién de

manera oportuna.
- Envio de la factura pagada al propietario, para sus registros y control.
c¢) Notificacion del pago del recibo de condominio

- Implementar los pagos via internet, como lo son los e-pagos, que
facilita al propietario realizar el pago desde la comodidad de su hogar, y que
el sistema registre en el mismo momento la cancelacion de la deuda sin

pasos adicionales.
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c¢) Conciliacién de estados de cuenta bancarios

- La administradora debe asi mismo emitir reportes detallados de la
situacion financiera del conjunto, pudiendo tomar decisiones en base a los

ingresos obtenidos y los pagos prioritarios.

- Asi mismo, la administradora debe dar informacion actualizada y
detallada sobre el fondo de trabajo del conjunto, para visualizar de los

montos disponibles y asi poder disponer de manera adecuada de este fondo.
d) Aprobacién de pago a proveedores

- Registro de las facturas de los proveedores via web, asi mismo
aprobacién de los servicios facturados e instruccién de pago al respectivo

proveedor.

- Informacion actualizada y detallada sobre el fondo de trabajo del
conjunto, para visualizar de los montos disponibles y asi poder disponer de
manera adecuada de este fondo.

Objetivo No. 3. Elaborar el Plan de Implementacion para mejorar

la Gestion de la Administracion en el Conjunto Los Cedros.

Al ser analizados los procesos y los requerimientos de los interesados,
que en este caso son los copropietarios y miembros de Junta de Condominio
del Conjunto Los Cedros, se proponen una serie de procesos que deben

implementarse y que deben ser mejorados, a nombrar:

1.- Bases para la creacion del Reglamento de Condominio del
Conjunto Los Cedros.

2.- Proceso para la procura de bienes y servicios.

3.- Determinacion de los gastos comunes.
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4.- Proceso de Facturacion.
5.- Cobranza y medios de pago de los copropietarios.
A continuacion se detalla cada uno de estos procesos:

1.- Bases para la creacion del Reglamento de Condominio del
Conjunto Los Cedros.

Como primer proceso se considera de vital importancia para el
Conjunto Los Cedros determinar el Reglamento Interno que regira la vida en

comunidad de todos los copropietarios y residentes del mismo.

Desde el ano 2002, fecha en la que se dio la habitabilidad del conjunto
y de las 7 torres, se ha intentado hacer un Reglamento para el Conjunto, de
forma de dictar y reglar como seria la convivencia. Se debe hacer mencion

que el Reglamento de Condominio de cada torre si existe.

Asi mismo se indican los temas mas importantes a ser normados en

dicho Reglamento:

a) Estacionamiento: Donde debe indicarse que cada residente y
copropietario debe estacionarse en su puesto asignado por el documento de
propiedad, donde queda prohibido estacionarse en los puestos de otros
copropietarios. Asi mismo, los puestos de visitante de cada torre deben tener
un tiempo limitado de uso, y no hacer permanencia prolongada de los
mismos. Debe determinarse que queda prohibido estacionarse en areas

comunes que no sean las destinadas para ese uso.

b) Vigilancia del Conjunto: Debe determinarse en el Reglamento la
forma como se estableceran las atribuciones y limitaciones del personal de
vigilancia, como por ejemplo los horarios de los turnos, rotacion,
comportamiento. Asi mismo, debe establecerse el control de acceso tanto

vehicular como peatonal, que debe ser responsabilidad de los vigilantes.
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¢) Mudanzas: Donde se determinara los dias y el horario para realizar
las mudanzas, entrada y salida de mobiliario, zonas de carga y descarga de
los mismos. Asi mismo el Reglamento debe indicar los documentos que
autorizan las Juntas de Condominio a fines de permitir y controlar estas

mudanzas.

d) Remodelaciones y Reparaciones: Aquellas generales para el
conjunto y se establecera una norma comun para todas las torres. Se deben
indicar los dias y horarios para realizar las reparaciones y remodelaciones.
Asi mismo debe indicarse el método del bote de los escombros, los cuales no
pueden permanecer en areas comunes ni en los puestos de

estacionamiento.

e) Creacion de puestos de estacionamiento para discapacitados:
Demarcar areas en el estacionamiento para personas con discapacidad y
también se debe planificar la construccion de rampas de acceso, las cuales

actualmente no existen en el Conjunto.

f) Distribucion del Agua: Siendo comun para el Conjunto, se recibe de
un tanque superior ubicado en la loma de la urbanizacién el cual distribuye el
agua a cada torre. Deben establecerse normas en caso de escasez de agua,
estableciendo horarios para el racionamiento de la misma. Con esto se

garantiza el suministro del vital liquido a todos los habitantes.

g) Suministro Eléctrico: Refiriéndose a las areas comunes del
Conjunto, es responsabilidad de todos los copropietarios la iluminacidn de las
mismas, incluyendo el area de conserjeria y garita de vigilancia. Se
propondra un fondo de reserva para las contingencias eléctricas,
determinado por alicuotas de cada apartamento para compra de luminarias,

balastros y demdas insumos necesarios.
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h) Jardineria: El mantenimiento de las jardinerias de las areas verdes
se establecera en el Reglamento, y estas dependera de las necesidades de

las mismas.

i) Limpieza: Se establecera el alcance de las areas comunes donde se
limita la limpieza por parte del Conjunto y las areas que corresponde a cada
torre. Espacios como conserjeria, garita, estacionamiento y cuarto de basura
corresponderan al Conjunto. Se determinara la forma de gestion de la
misma, si es mediante empresa de limpieza o0 mediante personal contratado
directamente. El manejo de la basura correrda por parte del personal de
limpieza, y sera normado dependiendo de los dias de recoleccién de la

misma por parte del Municipio, 0 se contratara camiones para su disposicion.

j) Contaminacién Soénica: Se propondra prohibir musica a cualquier
volumen en las areas comunes que perturben la paz. Asi mismo debe

determinarse los horarios para las fiestas y ruidos altos en los apartamentos.

k) Mascotas: Cada propietario debe encargarse de recoger los
desechos de sus mascotas. Cada propietario debe también asegurar que las
mismas no ataquen a otras personas y se impondra que las mismas usen

bozales y cualquier proteccion necesaria a fines de evitar cualquier peligro.

[) Servicios Generales (Telefonia, Television, Internet): Se determinara
las normas para la instalacién de estos servicios o cualquier equipo de
transmision de los mismos. Se deberd solicitar a las Juntas de Condominio
autorizacién para ello e indicar el cronograma. Asi mismo se limitara en
horarios y dias para la instalacion. Cualquier obra mayor de canalizaciéon o
instalacion debera solicitarse documentacidén para analizar el alcance de la
misma, y contratos que garanticen que los dafos ocasionados por los

mismos seran reparados de manera inmediata.
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2.- Proceso para la Procura de Bienes y Servicios

Uno de las partes importantes para realizar una buena gestion en la
administraciéon del condominio en el Conjunto Los Cedros, es realizar un
buen proceso de analisis para la seleccidn y posterior ejecucién de compra
de suministros y la contratacién de los proveedores de servicios. Dentro de

estas compras y proveedores se puede enumerar:
a) Bienes y Productos

a.1) Compra de equipos y suministros para el buen funcionamiento del
Conjunto: Dentro de ellos se encuentran aquellos que puedan adquirirse para
mejorar la condicion del Conjunto, como camaras de seguridad, alarmas,
reflectores, extintores, lamparas de emergencia, entre otros. Se consideran
gastos mayores que involucran un proceso de procura detallado y bien

analizado, asi mismo aprobado por la mayoria de las Juntas de Condominio.

a.2) Suministros Eléctricos: Considerando bombillos, luminarias,
balastros, entre otros necesarios para garantizar la iluminacion y correcto

funcionamiento del sistema eléctrico y de iluminacién.

a.3) Suministro e implementos para la limpieza: Necesarios para
realizar la actividad de mantenimiento de areas comunes. Dentro de los
cuales se encuentran bolsas de basura, productos de limpieza, escobas y

otros.

a.4) Otros gastos menores: Necesarios dependiendo sea el caso,
pueden presentarse la necesidad de realizar gastos ocasionales para reparar
casos especificos, de importancia pero no de grandes costos. Entre estos
pueden tomarse casos como vidrios, herramientas menores, etiquetas y otros

necesarios dependiendo del caso.
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b) Proveedores y Contratistas

b.1) Administradora: Es la encargada de realizar la gestion de
facturaciéon y cobro a los copropietarios y pago a proveedores. Entre sus
responsabilidades es llevar las cuentas del Conjunto. Debe pagarse una

alicuota mensual por sus servicios.

b.2) Empresa de Limpieza: Encargada de manejar el personal de
limpieza del Conjunto Los Cedros. Mensualmente se le realiza el pago para

los mismos.

b.3) Jardineria: Actualmente no se tiene una empresa fija para realizar
estos servicios. Cuando se aprueba la realizacion de los mismos, se buscan

propuestas, se analizan y se decide.

b.4) Contratista para reparacion de Acueducto: Cuando se presentan
las fallas en el acueducto, se procede a realizar una inspeccién previa de la
falla y se llaman a los contratistas para que presenten sus ofertas. Las
mismas son analizadas y luego se decide dependiendo del mejor precio. A
esto se le debe mejorar el andlisis técnico de la contratista la cual no es muy

precisa ni tiene relevancia para la seleccién del mismo.

b.5) Contratista para reparacién de sistema eléctrico y de lluminacion:
Cuando es necesario, se llaman a contratistas para realizar la evaluacién del
trabajo a ejecutar y asi indiquen el presupuesto de los servicios. Deben tener
ciertos criterios técnicos ya que por lo general necesitan camiones cesta para

el cambio de las luminarias de los postes de luz, por ejemplo.

b.6) Otras Reparaciones o Trabajos: Se pueden presentar otro tipo de
reparaciones dependiendo del area. Entre ellos se pueden mencionar la
pintura, instalaciones de equipos y otros. Se aplicara el mismo procedimiento

de andlisis y seleccion.
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Una vez que se presenta la necesidad (ya sea como prevision o por
causa sobrevenida) de adquirir bienes y productos, o de contratar algun
proveedor, se procedera a realizar una reunion para convocar a los
contratistas ya utilizados anteriormente y si es necesario algunos nuevos,
con la finalidad de que presenten sus ofertas para ser analizadas. Se
elaborara un pliego con el alcance y condiciones previas o iniciales del
trabajo a realizar y serd entregado a los mismos para que realicen la
inspeccion, donde se incluyan trabajos adicionales de ser necesarios y que
presenten su presupuesto. En el Anexo No. 7 se muestra un modelo de
alcance inicial a ser enviado.

Una vez recibido los presupuestos, se realizara el andlisis de cada una
de las contratistas, considerando sus propuestas econdémicas, sus beneficios
y su capacidad técnica. Se colocaran comentarios para ser discutidos por los
miembros de Junta de Condominio. Un modelo de planilla para este analisis
puede encontrarse en el Anexo No. 5.

Ya finalizado el analisis, se seleccionara el contratista o proveedor
basado en la aprobacién de la mayoria. Debe llevar una formalidad para que
quede registrado la seleccién del mismo, monto de la oferta, servicios a
ejecutar (alcance) y firmas de las personas que aprobaron el mismo. Se

muestra en el Anexo No. 6, un modelo de planilla de Seleccién de Proveedor.

En la Figura No. 2, se presenta un diagrama de flujo con los procesos
necesarios para la procura de bienes y selecciéon de Contratistas.
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* Reunién
» Preparacion de Pliego de Requisitos
» Envio de solicitud de Presupuestos

* Recepcién de Presupuestos R
+ Analisis de Propuesta Econdmica
+ Analisis Técnico de las Contratistas (en caso de servicios)

 Seleccion de Mejor Propuesta
* Acta de Seleccion de Contratista (en caso de servicios)
» Contrato (en caso de contrato de servicios)

Figura No. 2. Proceso de Procura para Bienes y Proveedores.

3.- Determinacion de los Gastos Comunes

Para la determinacion de los gastos comunes al Conjunto, debe

determinarse primero cuales son los tipos de gastos originados:

a) Gastos Fijos, son aquellos que se generan mes a mes y aunque

varia su monto, no cambia su frecuencia, entre los que se encuentran:

a.1) Vigilancia: En el Conjunto se tiene un personal para vigilancia la
cual estd contratado como personal fijo. Debe determinarse su salario
integral mensual dependiendo de la contratacion y los aumentos decretados
por el Ejecutivo Nacional. Asi mismo, debe estimarse una reserva mensual

para los pasivos laborales.

a.2) Limpieza: Se cuenta con una empresa contratada para realizar la

limpieza de las areas comunes. El contrato incluye los empleados y sus
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prestaciones. Este pago debe contemplarse y ser tomado en cuenta para el

célculo del gasto total.

a.3) Electricidad: La iluminacion de las areas comunes también entran
dentro de los gastos totales del Conjunto que deben ser pagados cada mes.
La electricidad de la garita de vigilancia y la conserjeria también se debe

incluir en este gasto.

a.4) Jardineria: Dependiendo de la frecuencia con la que se debe
realizar el mantenimiento de las areas verdes del Conjunto, se debe
establecer un pago mensual para realizar el pago del mismo. Esto
garantizara tener los fondos necesarios para cubrir el pago del proveedor del

servicio.

a.5) Materiales de Limpieza: Para que el personal de limpieza realice las
labores de mantenimiento de las areas comunes, debe tener todos los
materiales e implementos. En anteriores oportunidades, estos eran cubiertos
por la empresa contratada para tal fin, sin embargo el sistema de
contratacion cambi6 y estos gastos deben ser cubiertos por el Conjunto. Es
por ello que debe determinarse la cantidad a ser utilizada y considerar este

gasto.

b) Gastos Variables, son aquellos gastos que se ocasionan
eventualmente y dependen de alguna situacién sobrevenida. Se pueden

considerar:

b.1) Reparaciones al Acueducto: Debido a ciertas circunstancias de la
construccion, son comunes (aunque no frecuentes) la ruptura de las tuberias
que llevan el agua al Conjunto. Es por ello que eventualmente se producen
estas fallas las cuales deben ser subsanadas con rapidez para garantizar el

suministro del agua a todos los residentes. Una vez que se tiene el costo de
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la reparacion, se incluye en el gasto del mes inmediato siguiente para ser
calculado en los gastos totales del mes.

b.2) Fallas en el sistema eléctrico: Aunque pocos frecuentes, es
necesario eventualmente hacer reparaciones a tableros eléctricos y de
control, o hacer la sustitucién de cableado, luminarias, balastros, entre otros
servicios relacionados en el area. Este aparte se refiere a los gastos
generados y a ser cancelados a los proveedores de los servicios (como por
ejemplo camiones cesta que se encargan de cambiar las luminarias de los
postes de luz). Igualmente, una vez se tiene el costo, se incluirdn en el mes

inmediato siguiente.

b.3) Procura de Suministros Eléctricos: Se refiere a la compra de
luminarias, bombillos, balastros, starter, cables, entre otros suministros
necesarios para garantizar la iluminacion y la continuidad de la electricidad
en el Conjunto. Dependiendo de la necesidad, puede realizarse en
momentos cuando se presente una situacion extraordinaria, o también puede
realizarse la compra para futuras contingencias. Una vez determinado el

costo, se procedera a realizar la inclusién en el mes inmediato siguiente.

b.4) Cerraduras y llaves: Incluyendo no sélo la procura de los
suministros, incluira también la instalacion de las mismas. Se refiere a
aquellas cerraduras y llaves que deben ser utilizadas en cuarto de basura,
garita de vigilancia, conserjeria, y otros accesos a torres en general. Debe
darse asi mismo las copias de las llaves a copropietarios y dependiendo del
area a ciertos miembros de Junta de Condominio. Se incluira el monto en los

gastos cuando se realice.

b.5) Otras reparaciones: Pueden presentarse reparaciones de otro
tipo, ya sean mayores o menores. Cuando sea necesaria realizarlas y sean
culminadas, este monto se incluir4 en el gasto total del Conjunto del mes

inmediato siguiente.
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Una vez determinado todos los gastos del Conjunto Los Cedros, se
procede a realizar la facturacién de los mismos calculados dependiendo de la
alicuota por apartamento. En Anexo 8, se muestra un modelo de la planilla

para el célculo de los gastos generales.
4.- Facturacion

Determinados los gastos comunes y la procura, se procedera a

realizar la facturacion formal de los mismos.

El total de la facturaciéon de los gastos comunes mencionados en el
parte anterior, se prorrateara entre todas las torres siete (7), de manera que
estos gastos se reflejaran en el recibo mensual de condominio de cada
apartamento del Conjunto, y la alicuota dependera del metraje de cada uno.

Los recibos se enviaran a cada copropietario por via correo electrénico
de manera detallada, asi mismo se notificara via mensajeria de texto cuando

se emita la facturacién y el monto adeudado.

Siendo la administradora un proveedor del Conjunto, debe exigirse
que su gestion sea eficaz y eficiente, la facturacion del mes siguiente debe
ser enviado antes del fin de mes anterior, esto con la finalidad de evitar
retrasos en recibir los pagos, asi mismo evitard que el Conjunto quede
insolvente y tenga suficiente dinero para pagar los proveedores de servicios

y los empleados.

Cada recibo sera suficientemente detallado para que sea claros los
gastos para los copropietarios; se deben establecer en el los niveles de pago
(Torre y Conjunto) discriminando la correspondencia de cada uno de ellos.
Serd personalizado el recibo de condominio con el nombre de cada
propietario, el numero de apartamento y su alicuota del mes. También

indicara las diferentes formas como se debe realizar el pago, y donde debe
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ser notificado. En el Anexo No. 9 se muestra un ejemplo de Recibo de

Condominio.
5.- Cobranza y Pago del Recibo de Condominio

La cobranza de los gastos de condominio es responsabilidad de la
administradora seleccionada, debe quedar claro en el alcance cuando se
selecciona la administradora, o solicitar un cambio en caso de que no lo sea

actualmente (Ver Anexo No. 3 para las Solicitudes de Cambio).

Aunqgue esa cobranza debe correr por cuenta de la administradora, la
Junta de Condominio debe supervisar también esta actividad con el fin de
lograr los pagos a la brevedad posible, por ello debe intervenir en el caso de
los copropietarios insolventes, colocando avisos en las carteleras de las
torres y demas lugares para recordar. Incluso dependiendo del caso se
puede acercar directamente a ellos para informarles de la situacién en

cuestion.

Es importante la prontitud con la que los copropietarios realizan el
pago correspondiente, ya que hoy en dia con el problema inflacionario este
retardo no permite el pago de los proveedores y los servicios al dia,
desmejorandose las condiciones del Conjunto.

Asi mismo se debe mejorar la forma como se realiza el pago de los
recibos. Hoy en dia se paga mediante transferencia y depésitos bancarios, y
luego se realiza la notificacién en la pagina de la administradora. Sin
embargo existen nuevas formas tecnoldgicas para realizar los pagos, entre

ellas:
- Plataformas e-pagos
- Pagos Telefénicos.

- Domiciliacién en cuenta bancaria o en la tarjeta de crédito.
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Esto facilitara a los propietarios realizar los pagos y evitar retrasos
debido a formas engorrosas de pago o largas colas en el banco.

Asi mismo, y pensando en las personas de tercera edad o aquellas
que tienen problemas para utilizar las herramientas tecnoldgicas, la Junta de
Condominio puede recibir el pago en cada apartamento (preferiblemente en
cheque) de forma tal que sea llevado hasta las oficinas de la administradora,

que no se encuentra dentro del Conjunto, y se registre en el sistema.
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CAPITULO VII. ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Del desarrollo de los objetivos, se puede determinar que existen
problemas en la forma como se gestiona la administracion del Conjunto Los
Cedros. En el grafico No. 13, se puede ver las areas del conocimiento del

PMI (2017) que se pueden utilizar como base para las mejoras de los

procesos:
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Grafico No. 13. Resultados segun el area de conocimiento.

Asi mismo, en base a la observacion directa y los juicios de expertos,
y tomando en cuenta la clase de proyecto, se determina que se pueden
utilizar dos areas de conocimientos adicionales: Gestidén de las Adquisiciones
y Gestion de los Interesados.
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- Gestion de las Comunicaciones, debido a que se observé que
obtuvo mayor numero de resultados desfavorables en la encuesta realizada
(Preguntas 7,9, 10 ,11).

- Gestion del Alcance, asi mismo se necesita para tener claro el
trabajo requerido para obtener los fines buscados (Preguntas 1, 2, 3).

- Gestion de los Costos, compartiendo el mismo numero de
resultados desfavorables que la gestion anterior, es necesario realizar

mejoras (Preguntas 6, 8, 12).

- Gestion de la Calidad, ya que los encuestados necesitan satisfacer
sus expectativas de la gestion de la administracién, y asi lo expresaron en

sus encuestas (Preguntas 4, 5).

- Gestion de las Adquisiciones, resultado obtenido debido a la
observacién directa y a la experiencia, ya que el tipo de actividad que se
requiere necesita de compra y adquisicion de productos y servicios de
personas fuera del equipo de administracion.

- Gestion de los Interesados, considerando el tipo de proyecto,
quizé la gestién de mayor relevancia, ya que los interesados forman parte
vital de mismo. Los interesados en este caso son los que proveen no sélo los
recursos para llevar a cabo todas las actividades necesarias, sino que lograr

que se involucren mas mejorara la forma como se desarrolla la actividad.

Teniendo claro las areas a desarrollar, se procede a elaborar el plan
de implementacion basado en los lineamientos determinados en el PMI

(2017) para cada gestién y grupo de procesos, de la siguiente forma:
7.2.- GESTION DEL ALCANCE

La gestion del alcance incluye los procesos requeridos para garantizar

que el proyecto incluya todo el trabajo requerido. Se enfoca primordialmente
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en definir y controlar que se incluye en el proyecto. Para este proyecto se
utilizara los siguientes procesos:

7.2.1 Planificar la Gestion del Alcance:

Es un componente que describe cémo sera definido, desarrollado,
monitoreado, controlado y validado el alcance. En el caso en particular,
comienza con analizar la informacién contenida en el Acta de Constitucion
del Proyecto y la informacién histérica contenida en los activos de los
procesos de la organizacion. En la Figura No. 3 se observa el proceso de
Planificar el Alcance:

ENTRADAS

- Acta de Constitucién del HERRAMIENTAS SALIDAS
Proyecto

- Factores Ambientales de 1 -
la Organizacion - Juicio de Expertos - Plan de Gestién del

- Activos de los Procesos - Reuniones Alcance
de la Organizacion

Figura No. 3. Proceso de Planificacion del Alcance (Adaptado del PMI
2017).
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Entradas

- Acta de Constitucion del Proyecto: Documenta el propésito del
» proyecto, la descripcién del proyecto, supuestos, restricciones vy

requisitos que el proyecto esta destinado a satisfacer (ver Anexo No.

1).

- Factores Ambientales de la Empresa: Entre los cuales podemos
se puede indicar que pueden influir en el proceso como lo son la
disponibilidad de los recursos los cuales se obtienen de los
» interesados; asi mismo se puede indicar ciertas consideraciones
financieras como lo es la inflaciéon, aumento de tarifas de servicios,

incluso la tasa de divisas.

- Activos de los Procesos de la Organizacién: Activos que puedan
influir en el procesos planificacion como por ejemplo la informacién
» historica y lecciones aprendidas de proyectos ejecutados en el pasado
en el Conjunto Los Cedros teniendo en cuenta presupuestos, costos
incurridos y los sobrecostos de dichos proyectos. Asi mismo se puede

consultar el archivo con la documentacién de los proyectos anteriores.

Herramientas y Técnicas

- Juicio de Expertos: Tomando en cuenta los comentarios y
{}recomendaciones de los miembros de Junta de Condominio del
Conjunto Los Cedros, asi como miembros anteriores que puedan
indicar como se realizaba la gestion de la administracién
anteriormente. Asi mismo es valiosa la recomendacién de
administradores anteriores para poder determinar las verdaderas fallas

en las gestiones anteriores.

- Reuniones: Los interesados deben reunirse para determinar el

{}alcance. Esto incluira al patrocinador, a los miembros de Junta de
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Condominio de las diferentes Torres que conforman el conjunto, a
otros copropietarios que deseen participar y ampliar los requerimientos
que puedan no estar incluidos en los requerimientos iniciales, y otros
responsables de algun otra area o comité perteneciente al Conjunto

Los Cedros.
Salidas

- Plan de Gestion del Alcance del Proyecto: Es un componente del
plan para la direccion del proyecto que describe cédmo sera definido y
« desarrollado el alcance. Para el caso en cuestion ayudara a la
elaboracion del enunciado del alcance y la creacion de la EDT/WBS.
Asi mismo el plan de gestidén del alcance sera informal y formulado de

manera general.
7.2.2 Recopilar Requisitos:

La recopilacién de requisitos es un proceso donde se determinara y
documentara las necesidades y requisitos de los interesados. Es clave ya
que proporciona las bases para definir el alcance del proyecto. En la Figura
No. 4 se puede observar el detalle del proceso:

ENTRADAS HERRAMIENTAS

SALIDAS

-Acta de Constitucién - Juicio de Expertos

del Proyecto

- Documentos del
Proyecto

- Documentacion de
Requisitos

- Recopilacion de
DEV(O]S

- Toma de Decisiones

Figura No. 4. Proceso de Recopilacién de Requisitos (Adaptado del
PMI 2017).
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Entradas

- Acta de Constitucion del Proyecto: Documenta el propésito del
»proyecto, la descripcién del proyecto, supuestos, restricciones y

requisitos que el proyecto esta destinado a satisfacer (ver Anexo No.

1).

- Documentos del Proyecto: Los documentos que pueden ser
considerados para este proceso en el caso presentado, seria el
Registro de Interesados, que seria la lista de copropietarios del
Conjunto Los Cedros asi como los miembros de Junta de Condominio.
Ellos son los que indicaran los requisitos y expectativas que tienen los

interesados con la implementacién del nuevo proyecto.
Herramientas y Técnicas

- Juicio de Expertos: Se considera a los miembros de Junta de
Condominio asi como miembros anteriores que pueda indicar cuales

{}? pueden ser los documentos y las técnicas para hacer mas concreta la
recoleccién de los requisitos de los copropietarios del Conjunto Los
Cedros.

- Recopilacion de Datos: Realizando entrevistas informales con los
{} habitantes del Conjunto para obtener informacién de sus inquietudes y

requerimientos para las mejoras.

- Toma de Decisiones: La cual se hace por medio de votaciones de
los miembros de Junta Directiva, quien con la mayoria decidira el
alcance del proyecto con los requisitos que representen mayor

prioridad para el Conjunto.
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Salidas

- Documentacion de Requisitos: Los cuales se dividiran en dos, los
primordiales para el Conjunto y otros de menor relevancia de los
interesados y que puedan ser solucionados a mediano o largo plazo
después de solucionar los principales.

7.2.3 Crear la EDT/WBS

ENTRADAS HERRAMIENTAS SALIDAS

- Documentos del - Juicio de Expertos
Proyecto - Descomposicion

- Linea Base del
Alcance

Figura No. 5. Proceso de Creacién de la EDT/WBS (Adaptado del PMI
2017).

Entradas

- Documentos del Proyecto: Para la creacién de la EDT es
' importante conocer el Enunciado del Alcance del Proyecto que nos
indica que trabajo se realizara; adicionalmente la documentacién de

requisitos que indica cuales son los requerimientos de los interesados.
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Herramientas y Técnicas

% - Juicio de Expertos: Con los conocimientos adquiridos, se puede
realizar la EDT del proyecto en cuestion.

{J}?- Descomposicion: Técnica utilizada para dividir y subdividir el
alcance.

Salidas

- Linea Base del Alcance: Esto indica el enunciado del Alcance, la
' EDT/WBS vy los paquetes de trabajo. Asi mismo el diccionario de la

EDT/WBS. En la Figura No. 6 se encuentra la EDT/WBS y en la Tabla
No. 18 el diccionario de la EDT.

Elaborar el Plan de
Implementacion para mejorar la
Gestion de la Administracion en

el Conjunto Los Cedros

1 | . 1 :
1. Grupo de 2. Grupo de 3. Grupo de 5. Srupo de |
Procesos de Inicio Procesos de Procesos de Mgﬁﬁcs)?:o g |
Planificacion i Ejecucién Control y |
' 3.1 Gestionar |
1.1 Identificacion 2.1 Planificar el las 4.1 ng;rt'g?r los
\de los Interesados Alcance Comunicaciones
2.2 Recopilar 3.2 Efectuar las . 4.2 Controlar la
Requsitos de ] Adquisiciones Calidad
los Interesados
2.3 Planificar la 3.3 Gestionar el 4.3 Monitorear

Involcuramiento a5

Gestion de las I c 4o
e omunicaciones
Comunicaciones de los
Interesados

i

Figura No. 6. Estructura Desagregada de Trabajo.
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Tabla No. 18. Diccionario de la Estructura Desagregada de Trabajo

(EDT).

Indicadores

Nombres

Definicion

Grupo de Procesos de Inicio

1.1

Identificacién de los Interesados

Se procede a realizar el levantamiento de
informaciéon para identificar a todos los
interesados, que incluye a copropietarios,
proveedores y miembros de Junta de
Condominio

Grupo de Procesos de

Planificacion

2.1

Planificar el Alcance

Se determina el trabajo a realizar y lo que
no se realizara.

2.2

Recopilar los Requisitos

Se recopilan los requerimientos y las
necesidades de los interesados, entre los
que estan los miembros de Junta de
Condominio y de los copropietarios.

23

Planificar la Gestién de las Comunicaciones

Se planifica las comunicaciones que deben
emitirse a los interesados. Se determina los
grupos a los que se le envia la
comunicacion y el tipo de informacion. Asi
mismo que canales se utilizaran.

Grupo de Procesos de Ejecucion

3.1

Gestionar las Comunicaciones

Se

3.2

Efectuar las Adquisiciones

Se adjudicara los contratos de servicios a
los proveedores elegidos después de
realizar el andlisis correspondiente.

3.3

Gestionar el Involucramiento de los Interesados

Se comunicara y se tratara de trabajar con
los interesados para satisfacer los
requerimientos de los mismos. Se intentara
fomentar el compromiso de todos los
copropietarios para conseguir los fines
propuestos.

Grupo de Procesos de Mol

nitoreo y Control

41

Controlar los Costos

Se verificara el estado de los costos y se
actualizard los costos reales y los
estimados. Asi se tendra una idea real de
la situacién financiera del conjunto.

4.2

Controlar la Calidad

Se revisard que la gestion en general
cumple las exigencias propuestas y que los
resultados de los emprendimientos en el
conjunto se estan ejecutando con éxito y
segun los criterios de aceptacion.

4.3

Monitorear las Comunicaciones

Se realizara la comprobacion de que el
plan de comunicaciones se esta
cumpliendo y que el flujo de comunicacién
con todos los interesados es 6ptimo.
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7.3 GESTION DE LOS COSTOS

La Gestion de los Costos del Proyecto incluye los procesos
involucrados en planificar, estimar, presupuestar, financiar, obtener
financiamiento, gestionar y controlar los costos de modo que se complete el
proyecto dentro del presupuesto aprobado.

Del estudio y los analisis de los resultados, se logré determinar que el
proceso que presenta problemas o necesita mejorar su gestion, es el de
control de Costos, y del cual se puede implementar mejoras. Utilizando las
técnicas del PMI (2017) para este proceso se puede indicar:

7.3.1 Controlar los Costos

Es el proceso de monitorear el estado del proyecto para actualizar los
costos del proyecto y gestionar cambios a la linea base de costos. La figura

No. 7 muestra graficamente el proceso de controlar los costos

ENTRADAS

- Documentos del SALIDAS
Proyecto HERRAMIENTAS

-R isitos d o .
Finiﬂgi'i'n?émﬁ - Solicitudes de Cambio

- Datos de Desempefio de . J“ic’i? (_je Expertos - Actualizacion a los
Trabajo - Analisis de Datos Documentos del

- Activos de los Procesos Proyecto
de la Organizacién

Figura No. 7. Proceso de Control de Costos (Adaptado del PMI 2017).
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Entradas

- Documentos del Proyecto: Con las lecciones aprendidas de otros
proyectos o incluso de proyectos en ejecucion, se pueden aplicar en
los nuevos emprendimientos para asi de esa forma mejorar el control

de costos.

- Requisitos de Financiamiento: Derivado de la linea base de
costos, incluye los gastos proyectados mas las obligaciones
anticipadas. En el caso estudiado, el financiamiento tiene lugar de los
pagos realizados por los copropietarios de los apartamentos por la
cuota cancelada mensual por sostenimiento. Existe también el caso

del fondo de trabajo.

- Datos de Desempeino de Trabajo: Son las observaciones y
mediciones brutas identificadas durante las actividades ejecutadas o
servicios realizados. Se puede indicar los trabajos completados,
fechas de comienzo y finalizacion de actividades, los costos reales

incurridos.

- Activos de los Procesos de la Organizacion: Incluye las politicas y
los procedimientos relacionados con el control de los costos. La Junta
de Condominio posee una forma informal de manejar y controlar los

costos, la cual se puede mejorar.
Herramientas y Técnicas

- Juicio de Expertos: Utilizando dentro de la misma Junta de
Condominio aquellos profesionales en el area perteneciente a los
interesados, se pueden hacer analisis financieros y pronésticos de la
situacion actual y futura.
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- Andlisis de Datos: En el caso en particular, estimaciones de
reservas son importantes (denominada Fondo de trabajo) para cubrir
{}gastos desconocidos, incrementos inesperados y que puedan afectar
la gestién. Puede utilizarse varias formas para calcular este fondo de
trabajo, como puede ser un monto fijo mensual o porcentualmente del

pago mensual.
Salidas

- Solicitudes de Cambio: Debido a la actividad desempenada, la
inflacién y la situacion por decisiones gubernamentales, se requieren
cambios constantemente a la linea base de costo. Es por ello que

« llevar un control integrado de cambios acorde puede ayudar a
controlar los costos. Se anexa Modelo de Solicitud de Cambio en el
Anexo No. 3.

- Actualizaciones a los documentos: Al realizar este proceso, deben
también actualizarse las Actas de Asamblea donde se indican los
montos estimados, los salarios aprobados, los servicios contratados y

los emprendimientos pendientes.

7.4 GESTION DE LA CALIDAD

La Gestién de la Calidad incluye los procesos para incorporar la
politica de calidad de la organizacion en cuanto a la planificacion, gestiéon y

control de los requisitos de calidad del proyecto.

Asi mismo, de los resultados obtenidos, es importante que los
interesados se sientan satisfechos con la gestibn realizada en la
administracién. En el caso en particular, se puede hablar de los siguientes
procesos:
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7.4.1 Controlar la Calidad

Proceso de monitorear y registrar los resultados de la ejecucion de las
actividades de gestion de calidad, para evaluar el desempeno y asegurar que
la actividad o servicios prestados satisfagan las expectativas de los
interesados, en el caso en particular, los copropietarios del Conjunto Los
Cedros. En la Figura No. 8 se muestra graficamente el proceso de Controlar
la Calidad

SALIDAS
ENTRADAS HERRAMIENTAS =

- Documentos del .
Proyecto -Informacion de

- Entregables
- Factores Ambientales

-Recopilacion de Datos Desempefio del Trabajo

- Inspeccion - Actualizacion a los

- Reuniones Documentos del
de la Empresa Proyecto

Figura No. 8. Proceso de Controlar la Calidad (Adaptado del PMI
2017).

Entradas

- Documentos del Proyecto: Se pueden utilizar como lecciones
aprendidas, los resultados de administraciones o ejecuciones de
tareas anteriores, tomando en cuenta las fallas para ser evitadas en
los nuevos emprendimientos. Asi mismo establecer evaluaciones para

establecer si los objetivos se estan cumpliendo.
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- Entregables: Dependiendo de las actividades realizadas, se puede
verificar el resultado de las mismas y pueden ser comparados con los

criterios de aceptacién definidos desde el inicio.

- Factores Ambientales de la Empresa: Determinadas en las leyes,
»reglamentos y ordenanzas, se puede establecer requisitos minimos de
aceptacion para la verificacion de estos controles.

Herramientas y Técnicas

-Recopilacion de Datos: Para el caso en particular, se desea
implementar las Hojas de Verificacion, ya que estas facilitan la
recoleccién eficiente de datos Utiles sobre posibles problemas de
{}calidad. Se pueden utilizar para verificar las fallas en los servicios
prestados y en las condiciones de las dreas comunes. Un modelo de
la Hoja de Verificacion, se puede encontrar en el Anexo No. 4.
Asi mismo, se pueden realizar encuestas a los copropietarios para
conocer su grado de satisfaccion con algun proveedor o incluso con la

forma de gestién de la administracion.

- Inspeccidon: A ser realizada por los miembros de Junta de
%Condominio, consiste en el examen de la actividad o resultado de los
servicios prestados. Se pueden realizar también auditorias.

- Reuniones: Realizadas con los miembros de la Junta de
Condominio con la finalidad de revisar si los cambios fueron aplicados
y si se esta realizando las mejoras solicitadas. Asi mismo, revisar que
se puede mejorar, que se puede incorporar y que ha sido culminado

de manera exitosa.
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Salidas

- Informacion de Desempeno del Trabajo: La cual incluye la
informacion sobre el cumplimiento de los requisitos y los

- requerimientos de los emprendimientos, asi mismo las acciones
correctivas y la necesidad de ajustes.

- Actualizacién a los Documentos del Proyecto: Indicando en las
« Actas de Asamblea, las lecciones aprendidas de las fallas y lo que se
pudo evitar. También los incidentes, que no son mas que la
documentacion de aquellos entregables que no cumplieron los

requisitos de calidad.

7.5 GESTION DE LAS COMUNICACIONES

Segun el PMI (2017), la Gestion de las Comunicaciones incluye los
procesos necesarios para asegurar que las necesidades de informacion del
proyecto y de sus interesados se satisfagan a través del desarrollo de
objetos y de la implementacién de actividades disefadas para lograr un

intercambio eficaz de informacion.

De los resultados obtenidos de las encuestas, y del analisis realizado,
se puede determinar que la gestion de las comunicaciones es la gestion que
tiene mayores carencias y son las que necesitan mejorar en el nuevo plan de

implementacion propuesto.

Basado en ello, y utilizando las metodologias y mejores préacticas del

PMI (2017), se puede determinar las mejoras en los siguientes procesos:
7.5.1 Planificar la Gestion de las Comunicaciones

Es el proceso de desarrollar un enfoque y un plan apropiados para las

actividades de comunicacién con base en las necesidades de informacion de
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cada interesado o grupo. Es un proceso que se lleva a cabo periddicamente
a lo largo de toda la actividad. Se muestra un esquema del Proceso de

Planificar la Gestion de las comunicaciones en la Figura No. 9:

ENTRADAS HERRAMIENTAS

- Acta de Constitucion del
Proyecto -Juicio de Expertos

- Documentos del Proyecto - Anélisis de Requisitos de la -Plan de Gestion de las

SALIDAS

- Factores Ambientales de la Comunicacion Comunicaciones

Organizacion - Tecnologia de Comunicacion - Actualizacion a los

- Activos de los Procesos de la - Método de Comunicacion Documentos del Proyecto
Organizacion - Reuniones

Figura No. 9. Proceso de Planificar la Gestién de las Comunicaciones
(Adaptado del PMI 2017).

Entradas

- Acta de Constitucion del Proyecto: La misma identifica los

interesados claves. (Ver Anexo No. 1).

- Documentos del Proyecto: Tanto en la documentacion de los

» requisitos como en el registro de interesados, se puede determinar
que las comunicaciones con los interesados son clave para el éxito del
proyecto, y que determina una de las bases de los requerimientos de
este Trabajo Especial de Grado.

- Factores Ambientales de la Organizacion: Influyen en el desarrollo
de este proceso los canales, herramientas y sistemas de
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comunicacion establecidos actualmente, a donde se desea llegar y

que tanto se quiere comunicar.

- Activos de los Procesos de la Organizacidon: Estos activos
determinados en el caso en particular como informacion histérica, que
basa en bases de datos de los copropietarios y adicional de
proveedores que prestan servicios o proveen bienes al Conjunto Los
Cedros.

Herramientas y Técnicas

- Juicio de Expertos: Tomando en cuenta los comentarios y
recomendaciones de los miembros de Junta de Condominio del
Conjunto Los Cedros y de la Administradora, quienes saben cémo se
maneja y como se resguarda la informacién, asi mismo como se

realiza la comunicacion entre los interesados.

- Andlisis de Requisitos de Comunicacion: Determina las
% necesidades de informacion de los interesados. Ese andlisis
determinara qué tipo de informacién sera transmitida y a quienes, en

que cantidad y de qué forma.

- Tecnologia de la comunicacidon: Son los métodos utilizados para
transferir informacion entre los interesados. En el caso en particular y
{}con los medios de intercambio de informacion actuales, se necesita
enviar informacion por los medios que sean mas expeditos y de facil
uso. Asi pues, mensajeria por correo electrénico y mensajeria de

texto llegarian rapidamente y de forma correcta a los copropietarios.

- Métodos de Comunicacidon: Se recomienda la interactiva para
aquellas donde se deba consultar y donde se desee tener un feedback
g% mas inmediato. Por lo general en reuniones de los miembros de Junta

de Condominio. Asi mismo la tipo Push para los copropietarios que
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deban recibir sus recibos de pago o la actualizacién de algun

emprendimiento en desarrollo.

- Reuniones: Reuniones cara a cara para la toma de decisiones y asi
mismo determinar los canales idéneos para transmitir esa informacion,
g? asi como la cantidad y calidad de la informacion a ser transmitida.

Estas reuniones se harian de manera semanal.
Salidas

- Plan de Gestion de las Comunicaciones: Describe la forma en que
se planificaran, estructuraran, implementaran y monitorearan las
comunicaciones. Debe contener la informacion que se desea
« transmitir, el plazo y la frecuencia en que se distribuira la informacion,
responsable de comunicar la informacién, personas que recibiran la

informacion y las tecnologias para transmitir la informacion.

- Actualizaciones a los Documentos: Principalmente si existen
cambios de interesados, como en el caso de los cambios en los
miembros de Junta de Condominio, asi como en el caso de

copropietarios o proveedores nuevos.

7.5.2 Gestionar las Comunicaciones

Es el proceso de garantizar que la recopilacion, creacién, distribucion,
almacenamiento, recuperacién, gestion, monitoreo y disposicién final de la
informacion sean oportunos y adecuados. Se muestra a continuacién la

Figura No. 10 del proceso de Gestionar las Comunicaciones
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ENTRADAS

- Plan para la Direccion del
Proyecto

- Documentos del Proyecto

- Activos de los Procesos
de la Organizacion

HERRAMIENTAS

-Tecnologia de la
Comunicacioén

- Métodos de
Comunicacion

- Sistemas de Informacién

para la Direccion de
Proyectos

SALIDAS

-Comunicaciones del

Proyecto

- Actualizaciones del Plan

para la Direccién del
Proyecto

Figura No. 10. Proceso de Gestionar las Comunicaciones (Adaptado

del PMI2017).

Entradas

- Plan para la Direccion del Proyecto: Incluye el Plan de Gestién de

I las comunicaciones que describe la forma que se planificaran,

estructuraran, monitoreardn y controlaran las comunicaciones del

proyecto.

- Documentos del Proyecto: Para este proceso se necesitara el

registro de interesados, donde se identifican los individuos que

necesitan informacion por ser parte del conjunto.

- Activos de los Procesos de la Organizacion: Donde se identificara

la estandarizacién del

intercambio y almacenamiento de la

| informacion, asi mismo como los requisitos de comunicacién del

conjunto Los Cedros. Informacion histérica de cdmo se ha manejado
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la informacidn anteriormente sera util para evitar perdida de la misma

y que se transmita de manera adecuada a todos los interesados.
Herramientas y Técnicas

- Tecnologia de la Comunicacion: La forma como el administrador
usa sus herramientas y equipos para transmitir la informacién. Para
ello usara plataformas tecnoldgicas principalmente para transmitir la

informacién.

- Métodos de Comunicacion: Se utilizara la comunicacién interactiva

y comunicacién Tipo Push. Estos métodos pueden ser flexibles.

- Sistema de Informacion para la Direccion de Proyectos (PMIS):
Utilizando herramientas como estas, los interesados (en el caso del
administrador y los miembros de Junta de Condominio), pueden
recuperar facilmente la informacion que necesitan de manera
oportuna, utilizando herramientas principalmente electrénicas (como lo
serian software administrativos o de gestion). Asi mismo los
copropietarios pueden mediante otras gestién de medios sociales
como sitios Web, tener acceso a informaciéon no sélo de la gestion
administrativa (solo de manera informativa) sino también de las
condiciones generales del Conjunto Los Cedros, como por ejemplo
emprendimientos a futuro, estatus de los ejecutados y los que se

estan ejecutando.
Salidas

- Comunicaciones del Proyecto: Estos incluyen los costos incurridos
en la gestién, el informe de desempeno de los proveedores y demas
informacidn requerida por los interesados.

84



- Actualizaciones del Plan para la Direccion del Proyecto: En caso
de algun cambio o de inclusién de algun proveedor o incluso de algun
copropietario, y cuando se produzcan cambios en los miembros de
Junta de Condominio, se debe actualizar la lista de los interesados

para incluir los nuevos.

7.5.3 Monitorear las Comunicaciones

Es el proceso de asegurar que se satisfagan las necesidades de
informacion del proyecto y sus interesados. Este proceso se lleva a cabo a lo
largo de toda la gestion.

Los interesados deben estar en constante comunicacién y debe
asegurarse que asi sea, ya que cada uno de ellos provee un elemento que
es correlativo a otro, por ejemplo los copropietarios con su pago es parte
fundamental para obtener los recursos y asi mismo la informacién de los
proveedores es importante para continuar disfrutando de los servicios. Se
muestra en la Figura No. 11 el proceso de Monitorear las Comunicaciones.
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ENTRADAS HERRAMIENTAS SALIDAS

- Plan para la Direccién -Sistemas de Desélrwogr“?:gglnﬁgbaj -
del Proyecto Informacion para la p .
 Besliieies G Direccion de Proyectos -Actualizaciones a los

Proyecto - Reuniones Documentos del

Proyecto

Figura No. 11. Proceso de Monitorear las Comunicaciones (Adaptado
del PMI 2017).

Entradas

- Plan para la Direccion del Proyecto: Se determina la participacion
» real de los interesados; asi mismo permite evaluar si la planificacién
de las comunicaciones y de los interesados se esta llevando a cabo

como fue planeada.

- Documentos del Proyecto: Toma en cuenta las comunicaciones
que se han distribuido a lo largo de la gestion. Todo esto incluye
facturas, recibos, encuestas y otros documentos que se puedan

presentar o resultar de interés.
Herramientas y Técnicas

- Sistemas de Informacion para la Direccion de Proyectos (PMIS):
Son herramientas para que los administradores recolecte, almacene y

distribuya a los interesados la informacion dependiendo de su
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necesidad y requerimiento. Se debe monitorear la informaciéon en el

sistema para evaluar su validez y eficacia.

- Reuniones: Estas reuniones cara a cara realizadas entre los
miembros de Junta de Condominio, se utilizan para tomar decisiones,
responder a las solicitudes de los interesados (copropietarios) vy
mantener discusiones con proveedores de los diversos servicios que
prestan al Conjunto Los Cedros.

Salidas

- Informacion de Desempeiio del Trabajo: Incluye informacién sobre
el desempefio de la comunicacién, se compara las comunicaciones
implementadas con las planificadas. Se verifica si la informaciéon que

se esta transmitiendo esta llegando a los interesados.

- Actualizaciones a los Documentos del Proyecto: El registro de
interesados puede verse afectado dependiendo de la revision de los

requisitos de comunicacion de los interesados.

7.6 GESTION DE LAS ADQUISICIONES

La Gestion de las Adquisiciones incluye los procesos necesarios para

comprar o adquirir productos, servicios o resultados que es preciso obtener

fuera del equipo del proyecto.

Debido al analisis realizado, se determina que es necesario dar las

bases para gestionar las adquisiciones, ya que es necesario contratar

servicios de otros proveedores. De los procesos necesarios para mejorar

esta gestién se encuentra:
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7.6.1 Efectuar las Adquisiciones

Es el proceso de obtener

respuestas de

los proveedores,

seleccionarlos y adjudicarles un contrato. El beneficio clave de este proceso

es que selecciona un proveedor calificado e implementa el acuerdo legal

para la entrega. Es un proceso que se lleva a cabo periédicamente a lo largo

de la gestion. En la Figura No. 12 se grafica el proceso de Efectuar las

Adquisiciones:

ENTRADAS

- Plan para la Direccion del
Proyecto

- Documentos del Proyecto

- Documentacién de las
Adquisiciones

- Propuesta de los Vendedores

- Fact. Amb. de la Org.

- Activos de los Proc. de la Org

HERRAMIENTAS

-Juicio de Expertos

- Andlisis de Documentos

- Habilidades
Interpersonales y del
Equipo

SALIDAS

-Vendedores
Seleccionados

- Acuerdos

- Actualizaciones a los
activos de los procesos de

la organizacon

Figura No. 12. Proceso de Efectuar las Adquisiciones (Adaptado del

PMI 2017).

Entradas

- Plan para la Direccion del Proyecto: Incluye el plan de gestién de

las comunicaciones que describe la forma en que se llevaran a cabo

»Ias comunicaciones con los proveedores de servicios. Asi mismo el
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plan de gestién del alcance, que incluye el alcance del trabajo a

realizar por los proveedores.

- Documentos del Proyecto: Que incluye la documentacién de

requisitos; que debe incluir los requisitos técnicos que el proveedor
»debe satisfacer. Asi mismo los contratos y las clausulas legales

dependiendo de la actividad que los proveedores deben ejecutar.

- Documentacion de las Adquisiciones: Que incluye el enunciado
del trabajo relativo a las adquisiciones (o alcance del trabajo o
actividades a realizar por el proveedor); asi mismo los criterios de
seleccién de proveedores que deben determinar como se evallan las
propuestas de los oferentes a los servicios. En el Anexo No. 5 se da

un ejemplo comparativo para la seleccion de proveedores.

- Propuesta de los Vendedores: Que es la respuesta al llamado de
licitacidn, incluira la informacién basica para evaluar a uno o mas
»proveedores, incluirda una propuesta técnica y una propuesta
econdmica, y se seleccionard al que mejor pueda satisfacer los

requisitos del Conjunto Los Cedros.

- Factores Ambientales de la Empresa: Aquellos factores
ambientales que influyen en el proceso de Efectuar las Adquisiciones
se pueden encontrar por lo menos acuerdos previos ya existentes con
otros proveedores, asi mismo como la informacion relativa a
experiencias pasadas relevantes con los proveedores ya sean

positivas o negativas.

- Activos de los Procesos de la Organizacion: En este caso influyen
proveedores que ya han sido utilizados antes de manera exitosa. Asi

»mismo aquellas politicas y procedimientos financieros relativos a los
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procesos de facturacion y pago, tomando en cuenta la recepcién de

las facturas y los lapsos para realizar los pagos.
Herramientas y Técnicas

- Juicio de Expertos: Se tomara en cuenta la opinién y
recomendacién de los miembros de Junta de Condominio en procesos
anteriores, que tengan conocimiento y experiencia en la evaluacion de
{}propuestas, que también tengan conocimiento relevante en areas de
finanzas, disefio; asi mismo importante aquellos que tengan

conocimientos en negociacion.

- Analisis de Datos: Se encuentra la evaluacién de propuestas. Las
propuestas de los proveedores se evallan para asegurar que estan
completas y respondan a los requerimientos solicitados.

- Habilidades Interpersonales y de Equipo: La habilidad a utilizarse
es la negociacion. Con la negociacién se aclara la estructura,
derechos y obligaciones de las partes. Al final, se cierra con un
acuerdo contractual firmado u otro acuerdo formal que se pueda

celebrar entre las partes.
Salidas

- Vendedores Seleccionados: De acuerdo al resultado de la
evaluacion de la propuesta o licitacion, se aprueba la contratacion del
servicio o la compra del bien por parte de la mayoria de los miembros
de Junta de Condominio. Esta aprobacién debe constar formalmente.
En el Anexo No. 6 se puede encontrar un Modelo de Asignacién de

proveedor.

- Acuerdos: Son los contratos que se firman y obligan a las partes a
I cumplir su correspondiente obligacién, por ejemplo el proveedor a
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proporcionar los servicios o los bienes adquiridos, y al contratante a

pagar por los servicios o bienes recibidos.

- Actualizaciones a los Activos de los Procesos de Ila
Organizacion: Que pueden ser actualizados con un registro o listado
de posibles proveedores a futuro; asi mismo informaciones sobre las

experiencias relativas con los mismos, tanto positivas como negativas.

7.7 GESTION DE LOS INTERESADOS

La Gestion de los Interesados incluye los procesos requeridos para
identificar a las personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser
afectados por el proyecto, para analizar las expectativas de los interesados y
su impacto en el proyecto, y para desarrollar estrategias de gestion
adecuadas a fin de lograr la participacién eficaz de los interesados en las

decisiones y en la ejecucién del proyecto.

De la observacion y el andlisis realizado, se determind que lograr una
correcta identificacion de los interesados y lograr una buena gestion de la
participaciéon de los mismos, son fundamentales para la implementacion

propuesta.
7.7.1 Identificar a los Interesados

Es el proceso de identificar peridédicamente a los interesados del
proyecto asi como de analizar y documentar informacion relevante relativa a
sus intereses, participacion, interdependencias, influencia y posible impacto
en el éxito del proyecto. En la Figura No. 13 se muestra el proceso de

Identificar a los Interesados
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ENTRADAS

- Acta de Constitucion del HERRAMIENTAS SALIDAS

Proyecto
- Plan de Direccion del

Proyecto -Andlisis de Datos -Registro de

- Documentos del Proyecto
- Acuerdos

- Activos de los Procesos
de La Organizacion

- Reuniones Interesados

Figura No. 13. Proceso de Identificar a los Interesados (Adaptado del
PMI 2017).

Entradas

- Acta de Constitucion del Proyecto: Identifica la lista de los
» interesados clave. (Ver Anexo No. 1)

- Plan para la Direccién del Proyecto: El plan incluye el Plan de la
»gestién de las comunicaciones, ya que las comunicaciones y los

interesados estan estrechamente relacionados.

- Documentos del Proyecto: Con la documentacién de requisitos, se

puede proporcionar informacion sobre los interesados potenciales.

- Acuerdos: Los proveedores que hayan firmado contratos o acuerdos

» con el Conjunto Los Cedros, son interesados directos.

- Activos de los Procesos de la Organizaciéon: Encontramos con la
base de datos del Conjunto Los Cedros todos los interesados.
Encontramos en primer lugar los copropietarios, asi como los
miembros de Junta de Condominio. Por otro lado podemos encontrar
el listado de proveedores de bienes y servicios.
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Herramientas y Técnicas

- Analisis de Datos: Incluyendo en las técnicas de andlisis de datos,
el andlisis de interesados. La misma nos da como resultado una lista
{} de interesados e informacion relevante. A los efectos del estudio en
cuestion, la propiedad seria el primer elemento que determina un
interesado para el Conjunto Los Cedros. Asi mismo ellos también

contribuyen con los recursos para el mantenimiento del conjunto.

- Reuniones: Se utilizan para desarrollar un entendimiento sobre los
interesados del proyecto. Se aplican mediante reuniones de vecinos,

é{} asambleas ordinarias y extraordinarias donde se discuten temas de
importancia para el Conjunto y los copropietarios.

Salidas

- Registro de Interesados: La principal salida del proceso de
Identificar a los Interesados es el registro de interesados. El
documento contiene informacion acerca de los interesados, ademas
« la informacion de los mismos como datos personales, ademas sus
requisitos primordiales, expectativas y por ultimo una clasificacion de

los mismos que determinara de qué manera influyen en el proyecto.
7.7.2 Gestionar el Involucramiento de los Interesados

Es el proceso de comunicarse y trabajar con los interesados para
satisfacer sus necesidades y expectativas, abordar los incidentes y fomentar
la participacién adecuada de los interesados. Es clave ya que permite
incrementar el apoyo y minimizar la resistencia por parte de los interesados.
Para el proyecto a ser implementado, es importante ya que los mismos son
los que proporcionan a los recursos para la ejecucion de proyectos, pagos a
los proveedores y sostenimiento de los empleados. En la Figura No. 14 se

muestra el proceso de Gestionar el Involucramiento de los Interesados
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ENTRADAS
= HERRAMIENTAS SALIDAS

- Documentos del Proyecto .. .
o -Solicitudes de Cambio

- Factores Ambientales de -Habilidades de =
la Organizacion Comunicacioén - Actualizaciones a los

- Activos de los Procesos - Reuniones DOCSmentCt)S del
de la Organizacién royecto

Figura No. 14. Proceso de Gestionar el Involucramiento de los
Interesados (Adaptado del PMI 2017).

Entradas

- Documentos del Proyecto: El Registro de Interesados, que seria la

lista de copropietarios y demas miembros de Junta de Condominio.

- Factores Ambientales de la Organizacion: como serian los
» canales de comunicacion establecidos con ellos, ya establecidos en la

Gestion de las Comunicaciones.

- Activos de los Procesos de la Organizacion: Donde se identificara
la estandarizacion del intercambio y almacenamiento de la
» informacion, asi mismo como los requisitos de comunicacién del
conjunto Los Cedros. Informacion histérica de cémo se ha manejado
la informacidén anteriormente sera util para evitar perdida de la misma

y que se transmita de manera adecuada a todos los interesados.
Herramientas y Técnicas

- Habilidades de Comunicacidn: Se utiliza la retroalimentacion para

ayudar a comprender la reaccion de los interesados frente a las
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actividades de gestion de la administracion. Esta retroalimentacion
puede darse por las conversaciones informales asi como reuniones de

asamblea de vecinos.

- Reuniones: Realizadas para discutir y abordar cualquier incidente o
% inquietud con respecto al involucramiento de los interesados. De estas
reuniones se pueden tomar decisiones, resolver incidentes, planificar

nuevos emprendimientos en pro del Conjunto Los Cedros.
Salidas

- Solicitudes de Cambio: Como resultado de Gestionar el

« Involucramiento de los interesados, pueden surgir cambios que
afecten la situacion actual o la gestién de la administracién. Todos los
cambios pueden ser procesados, en el Anexo No. 3 se encuentra un
modelo para ello.

- Actualizaciones a los Documentos del Proyecto: Particularmente
orientado en el caso a implementar, en el registro de interesados. Se
puede actualizar en base a nueva informacién proporcionada a los

interesados sobre cambios y el estado en general de la gestion.
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CAPITULO VIIl. LECCIONES APRENDIDAS

Después del desarrollo de la investigacion, y tomando en cuenta las
areas de gestion del PMI (2017):

GESTION DE ALCANCE:

- Determinar con exactitud el alcance facilitara conocer los problemas
reales que se quieren solucionar con el proyecto a realizar. No tener claros
los problemas o las fallas que se quieren solucionar, puede ocasionar
retrasos, 0 que los interesados no se sientan satisfechos con los trabajos

realizados.
GESTION DE COSTOS:

- Controlar los costos es importante ya que nos permite monitorear los
gastos en los que se esta incurriendo, un monitoreo correcto garantizara
evaluar la situacion actual e incluso la futura, asi mismo nos permitira tomar
la decisiones o medidas adecuadas a tiempo en caso que el gasto real
sobrepase el estimado, y asi evitar quedar sin financiamiento suficiente para
seguir pagando los servicios fundamentales o en caso de imprevistos contar
con un fondo de trabajo para poder resolver las situaciones que se

presenten.
GESTION DE CALIDAD:

- Controlando la calidad, se puede asegurar que los servicios
prestados, que los emprendimientos ejecutados y los bienes adquiridos,
cumplen la expectativa de los interesados. Si los interesados estan
satisfechos, se involucran mas en la gestion y pueden proveer mas recursos
para financiamiento. Al Contrario si sienten que sus expectativas no se estan

cumpliendo, incluso pueden dejar de proveer el financiamiento, o lo hacen de
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una forma extemporanea, ocasionando retrasos en las ejecuciones o incluso
perdiendo proveedores.

GESTION DE LAS COMUNICACIONES

- Una buena planificaciéon de las comunicaciones garantiza que seran
identificados todas las personas a quien se quiere enviar la informacion. Asi
mismo que las mismas reciban la informacion que necesitan y sélo la que les

corresponde.

- Una buena gestiébn de las comunicaciones garantiza que la
informacion que se ha enviado ha llegado a los interesados de manera
adecuada, que ha sido entendida y esto garantizara que los interesados

puedan involucrarse mas en la situacion del proyecto.
GESTION DE LAS ADQUISICIONES:

- Un analisis acertado de los proveedores de servicios y realizar la
eleccibn del mas idoneo se vuelve fundamental para lograr los
requerimientos de los interesados. Ademas de seleccionar el proveedor mas
calificado para los servicios a contratar, establecer los acuerdos legales
acordes al mismo evitara futuro tener problemas tanto legales como de al

funcionamiento del proveedor.
GESTION DE LOS INTERESADOS:

- Identificar los interesados desde el comienzo es fundamental para el
desarrollo del mismo. Ellos son los que indican los requerimientos para
establecer el alcance y asi mismo son los que proveen el financiamiento. Sin
un alcance definido se pueden presentar problemas con los entregables, asi
mismo sin su financiamiento es imposible realizar cualquier emprendimiento

o0 incluso mantener el staus quo.
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- Asi mismo lograr que se involucren en el proyecto garantizara su
éxito, ya que los mismos son la base del financiamiento y son los que

realizan las aceptaciones finales de la gestion.
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CAPITULO IX. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones:

Se presentan las conclusiones obtenidas basadas en el desarrollo de

los objetivos especificos de la investigacion:

Objetivo No. 1. Describir la Gestion Administrativa del
Condominio del Conjunto Los Cedros.

Basandose en la informacién recabada a través de la investigacion y
recoleccion de datos, se realiza el analisis de los procesos actuales, para
establecer una visidbn donde se identifican las brechas existentes entre la
situacion deseada y la actual de manera de proponer una estrategia para

desarrollar la gestion de administracion en el Conjunto Los Cedros.

Objetivo No. 2. Determinar los requerimientos de los propietarios
del Conjunto Los Cedros para establecer el alcance de la propuesta del
proyecto.

En las encuestas realizadas, se observa el desconocimiento de los
propietarios de como se maneja la administracion del conjunto, lo que a la
larga representa molestias en los mismos ya que no hay cuentas claras y
adicionalmente la informacién se maneja de una manera poco precisa. Esto
implica que muchos propietarios también entren en un estado de insolvencia,

al no conocer con exactitud en que se utilizan los recursos.

Asi mismo, se pudo obtener la informacion acerca de los
requerimientos y las necesidades de los miembros de junta y los propietarios
de los inmuebles, quienes desean tener mayor informacion acerca de la

situacion financiera, también desean tener mayor control sobre los ingresos y
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egresos y tener una forma de pago la cual no represente pérdidas de tiempo

y sea una manera facil y cémoda de realizar.

Objetivo No. 3. Elaborar el Plan de Implementaciéon para mejorar
la Gestion de la Administracion en el Conjunto Los Cedros.

El trabajo realizado se basd en el desarrollo de cada uno de los
objetivos especificos, a través de la metodologia asumida para alcanzar el
objetivo principal de dar las bases para formular la propuesta de mejoras
para la Gestion de la Administracion del Conjunto Los Cedros.

Al ser analizados los procesos y los requerimientos de los interesados,
que en este caso son los copropietarios y miembros de Junta de Condominio
del Conjunto Los Cedros, se proponen una serie de procesos que deben

implementarse y que deben ser mejorados, a nombrar:

1.- Bases para la creacion del Reglamento de Condominio del
Conjunto Los Cedros.

2.- Proceso para la procura de bienes y servicios.
3.- Determinacion de los gastos comunes.
4.- Proceso de Facturacion.

5.- Cobranza y medios de pago de los copropietarios.
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Recomendaciones:

- Debe crearse el Reglamento Interno del Conjunto Los Cedros lo mas

pronto posible para continuar con los procesos posteriores.

- El Reglamento debe aprobarse por la totalidad de los copropietarios,
por ello se recomienda hacer reuniones periédicas involucrando a todos los

residentes para ir explicando el avance del mismo.

- Una vez culminado y aprobado el Reglamento, debe darse las
instrucciones y los nuevos cambios a la administradora actual para que se
ajuste a las exigencias del nuevo plan, en caso de no cumplir con los
requisitos exigidos, se debe Illamar nuevas administradoras para que

presenten sus ofertas, explicandole el alcance de los nuevos requerimientos.

- Convocar a los vecinos especialistas en areas de contabilidad,
ingenieria, economia y otros profesionales a fines de realizar una evaluacién
financiera y técnica de las contratistas para las ejecuciones de obra,
escuchar sus recomendaciones expertas evitaran problemas de retrasos o

falta de alcance en el futuro.

- La creaciéon de fondos de trabajo con montos reales y acordes a la
situacion pais ayudard a mantener suficientes reservas para ejecutar
aquellas obras o reparaciones que sean extraordinarias y requieran

inmediata accion.

- Debe determinarse los gastos generales por lo menos 5 dias antes
de culminar el mes, con el fin de enviar el recibo el primer dia de cada mes y

evitar retrasos en la exigencia del pago.

- Continuar con los planes de gestion del PMI (2017) para continuar

con una buena gestion y control del proyecto.
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- Comprometer al personal garantizara que den su mayor esfuerzo
para la consecucion de las expectativas exigidas por los interesados.

- Si se considera que el sistema que se implementara basado en la
planificacidon disefiada, podria resultar util a otros conjuntos residenciales de
la misma urbanizaciéon o incluso de otras, quiza se deberia considerar la
posibilidad de extenderlo a los mismos.
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ANEXO No. 1

ACTA DE CONSTITUCION DE PROYECTO
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ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

DISENO DE UN PLAN DE IMPLEMENTACION PARA LA GESTION DE LA
ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO EN EL CONJUNTO LOS CEDROS

Fecha: 03 de Marzo de 2018
Justificacion/Propésito.

Necesidad de disefar un plan de implementacién para mejorar la
gestion de la administracion del condominio del Conjunto Los Cedros,
mejorando los procesos actuales e implementando unos nuevos.

Descripcion de los Productos, Servicios o Resultados del Proyecto:

Determinacion de las fallas de los procesos actuales y determinacién de los
requerimientos de los interesados.

Plan de Implementacién para la Gestién de la Administracién del condominio
del Conjunto Los Cedros.

Entregables finales
Identificacién de las fallas actuales y las propuestas para corregirlas.

Propuesta del Plan de Implementacion.

Informacion Historica

El conjunto los Cedros, ubicada en la Urbanizacién Terrazas de Guaicoco, es
un complejo habitacional ubicado en el Municipio Sucre del Estado Miranda.
En esta conviven 212 familias distribuidas en 7 edificios multifamiliares en su
mayoria de 7 pisos, y de 4 apartamentos por piso. Cada torre tiene
constituida una Junta de Condominio, la cual es elegida por los propietarios
de los apartamentos, y esta facultada para tomar las decisiones de la torre y
administrar los recursos que son provistos por los propietarios a través del
pago de su alicuota correspondiente y la cual se destina para el pago de los
servicios relacionados con el mantenimiento y buen funcionamiento del
conjunto.
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Premisas/Supuestos:

Los miembros de Juntas deben ser especificos en sus requerimientos
y lo que esperan del sistema.

Conocimiento a fondo de los procesos actuales para lograr
implementar adecuadamente un nuevo plan de Gestion

Restricciones

La Aprobacion para la puesta en marcha posterior debe venir del 75 %
de los miembros de Junta de cada torre.

Gerente del Proyecto
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ANEXO No. 2

ENCUESTA
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ENCUESTA

PREGUNTA 1. ;Conoce usted cdémo funciona la administracién del
condominio del Conjunto Los Cedros?

a. Si
b. No

PREGUNTA 2. ;Como considera usted la gestion de la administracién?

a. Buena
b. Deficiente
c. No sabe

PREGUNTA 3. ;Estaria de acuerdo con cambiar la forma como se gestiona
la administracién?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 4. ; Considera usted que se ha desmejorado la calidad de vida
del conjunto debido a la gestién del condominio?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 5. ;Considera usted que un nuevo sistema de gestion mejoraria
la situacién actual del conjunto?

a. Si

b. No

c. NoSabe
d.

PREGUNTA 6. ;Desearia tener un mejor control de sobre los ingresos y
egresos?

a. Si
b. No
c. No Sabe
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PREGUNTA 7. ;Desearia tener informacién que mejore la toma de
decisiones?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 8. ;Desearia que el nuevo sistema pueda manejar la
contabilidad del conjunto?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 9. ;Desearia que el nuevo sistema notificara y tenga al dia el
pago a los proveedores?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 10. ;Desearia obtener reportes detallados de la situacién
financiera del conjunto?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 11. ;Desea recibir notificaciones via correo electronico y
mensaje de texto acerca de su recibo de condominio?

a. Si
b. No
c. No Sabe

PREGUNTA 12. ; Desearia pagar via internet?

a. Si
b. No
c. No Sabe
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ANEXO No. 3

ACTA DE SOLICITUD DE CAMBIO
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SOLICITUD DE CAMBIO

Titulo propuesto para el cambio:

Fecha de creacion:

Descripcion del cambio propuesto:

Justificacion:

Impacto de no ejecutar el presente cambio:

Opciones:

Revision Inicial:

Fecha de revision: Responsable:

Recomendacién:

Pasar a revision inicial Rechazar Diferir hasta

Razon:

Analisis inicial del impacto:

Costo Estimado:

Elementos de configuracién afectados:

Requiere andlisis detallado de impacto en costo o plan? No Si

Impacto en costo:

Impacto en planificacion:

Recomendacion:

Prioridad del cambio: ALTA MEDIA BAJA

Grupo Revisor:

Nombre: Posicién: Firma:
Nombre: Posicion: Firma:
Aprobacion:

Nombre: Posicion: Firma:
Nombre: Posicién: Firma:
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ANEXO No. 4

HOJA DE VERIFICACION DE CALIDAD
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| CONJUNTO LOS CEDROS

| HOJA DE VERIFICACION DE SERVICIOS DE PROVEEDORES

[ Nombre del Proveedor: |

[ Servicio Prestado: |

| Fecha:

[ DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD | DEFICIENTE |

REG

BUENO

| EXCELENTE |

Desempenio en la Actividad

Tiempo de Ejecucién

Habilidades Laborales

Habilidades Personales

Conocimiento en el area

Acabados en la Ejecucién

Culminacién de la Actividad

Otras Areas:

Cédula de
ID

Apto

Firma

[ Inspeccién realizada por:

Observaciones:
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ANEXO No. 5

MODELO DE PLANILLA DE COMPARACION DE PROVEEDORES
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DESCRIPCION

PROPUESTA 1

PROPUESTA 2

PROPUESTA 3

COSTO GLOBAL

CONIVA 12%

PRECIO NETO POR APTO.
APROXIMADO 212

ADMINISTRACION DE CUENTA
GENERAL

UBICACION

SISTEMA WEB TODOS

DEMO SISTEMA

¢(SISTEMA AMIGABLE E INTUITIVO?

METODO DE COBRANZA

PAGOS

TAMANO DE LA EMPRESA

CLIENTES

ANOS DE EXPERIENCIA

BANCOS CON ALIANZA ESTRATEGICA

MENSAJERO

MANEJO DE ACTAS. COSTO DE TRASLADO

QUE INCLUYE EL SERVICIO

NOTAS
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ANEXO No. 6

MODELO DE ASIGNACION DE CONTRATO A PROVEEDORES
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CONJUNTO LOS CEDROS

ACEPTACION DE PROVEEDOR DE BIENES Y SERVICIOS

Nombre de la Empresa :

RIF:

Direccién:

Teléfonos:

Correo Electroénico:

Nombre del Represante Legal:

Cédula de Identidad No. :

Direccién:

Teléfonos:

MONTO DE LA OFERTA (Bs.):

Importe en Numeros:

Importe en Letras:

Descripcion del Bien:
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Después de hacer el analisis de la Capacidad Técnica y la Capacidad Financiera de
la Empresa identificada con el RIF No.
, se ha decidido adjudicar el contrato a la empresa antes mencionada.

En Caracas, a los dias del mes de del afo

p/PRESIDENTES DE JUNTAS DE CONDOMINIO DEL CONJUNTO LOS CEDROS

NOMBRE Y APELLIDO CEDULA APTO

FIRMA
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ANEXO No. 7

MODELO DE ALCANCE INICIAL
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CONJUNTO LOS CEDROS
ALCANCE DE TRABAJOS A EJECUTAR

Por favor sirvase a presupuestar los trabajos mencionados a
continuacion y enviar las condiciones de contratacion al correo abajo

indicado

Actividad Precio Unit.

No Descripcioén Medida Cantidad

Actividad 1

Bs

Actividad 2

Actividad 3

Actividad 4

Actividad 5

Actividad 6

Actividad 7

Actividad 8

Actividad 9

p/Junta de Condominio Los Cedros

cedrosdinamarca@gmail.com
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ANEXO No. 8

MODELO DE PLANILLA DE GASTOS GENERALES
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PLANILLA DE GASTOS GENERALES

MES Y ANO

DESCRIPCION

MONTO Bs.

Vigilancia

Limpieza

Electricidad

Fondo Jardineria

Materiales de Limpieza

Fondo Prestaciones Sociales

Otros 1

Otros 2

Administradora

Fondo de Trabajo

TOTAL :

Aprobado por:

Torre A: Torre B:

Torre C:

Torre D:

Torre E: Torre F:

Torre G:
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ANEXO No. 9

MODELO DE RECIBO DE CONDOMINIO
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RECIBO DE CONDOMINIO

ADMINISTRADORA MC. C.A.

050

L EDIFICIO PLANINCD, PISO %, OFICINA 9-1 CHACAD. CARACAS. pagocondominiomc@gmail,com Telef,: 267-90-94/267-30-55 Rif.: J-00275783-3.
e
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEDRUS TORRE D 20624236 CUENTA TECIE0 No. JNOTA IWPORTANTE
GUAICOCO, MUNICIPIO SUCRE, EDO. MIRANDA. D-73 0034 QO3 1D-73012018
e oA o Sy PAGAR EN CTACTE N*  008-0235-32-0100125153
JCARLOS EDUARDO MARCHENA GUTIERREZ 3 3191]R.$>__‘({| En£r0-20 15 153 128 54 BCO: PROVINGIAL
Concepto Referencia Monto Cuota Parte  JEENEFICL JUNTA DE CONDOMBMIO CONJLOS CED)
[ IMPIEZA DEL EDIFICIO SOLPRO 01-2018 655. 511,00 21756, 79" | Contbucion los grtes comunes )
MTTO ASCENSORES 01-2018 50.000,00 1.659,53 [fes Propitanos de apariamertos, Ohcinas y Locales deberdn
REINTEGRO SERVICIO ELECTRIC. CTA 1483065-4 01-2018 -17,20 -0, 57 fprivbuiralos gastos comunes, a todos 0 3 parte de ellos,
bIc-17 bain el caso, en proporcion 3 los porcertajes que corforme
REINTEGRO SERVICIO ELECTRIC.CTA. 1586092-1 01-2018 -19,46 -0,65 ’;:;":J;,':h';;ﬁ ;':‘LT.::?:@(LEI :;fm;“;“.mm’)'
pIc-17  obgacitn del propietario de un apariement, oicina 0 kocal
KERVICIO ELECTRICIDAD CTA 1483065-4 01-2018 461,48 15,32 ’ eiad e
EERVICTO ELECTRICIDAD CTA 1586092-1 01-2018 439,42 1458 e e b s
FONDOMINIO AREAS COMUNES CONJ.RESD.LOS 01-2018 2.400.475, 35 79.673,17 [fey de Propiedad Horzorta) (. 13)
[CEDROS CONDICIONES GENERALES
[GASTOS BANCARIOS 01-2018 459,00 15,23 - Todo propietario ests en el deber de pagar punhualmente el
[GASTOS BANCARIOS DIC-17 01-2018 99,00 3,29 feibo de condominio segin el importe de esta relacién corres-
[GESTION BASICA DE ADMINISTRACION 01-2018 369.360,00 12.259,27 {prlente 2l mes y afio que se indican en las casils respecivas.
IT.v.A. SOBRE GESTION BASICA ADMINISTRA (12%) | 01-2018 44.323,20 1347111 [ 'anhciawioani d sinduinio'es o pedo rlomalvo
¢l cual se detallan los gastos mensuales incumidos en el mes
TOTAL GASTOS COMUNES: 3.521.091,79 116.867,08 e e e e e ot
iales, Fondo de P Social deuda del
FONDO DE RESERVA 352.109,18 L1686, 71 B i nins SERaY (i (8
- De acuerdo con la ley de propiedad horizortal {Att. 14), la
TOTAL FONDOS: 352.109,18 11.686, 71 gHacion mensual del condominio tendrd fuerza ejecuiva y con-
TOTAL FONDOS Y GASTOS COMUNES: 3.873.200,97 128.553,79 ffme lo pautado en el (A, 15) de a misma ey gozars de pri-
GASTOS COMUNES SEGUN ALICUOTA: 128.553,79 egios sobre todos los bienes del deudor
[ASTOS NO COMUNES
FONDO DE TRABAJ (29% S/GASTOS) 1/1 01-2018 24.207,50 24.207,50
REDONDEO ALICUOTA GTOS.CONJ.LOS CEDROS 01-2018 367,25 367,25
p1c-17
TOTAL GASTOS NO COMUNES: 24.574,75 24.574,75

MENSAJE DEL MES:

VCTO 28-FEB-2018DEUDA SUPERIOR A 2 CUOTAS VENCIDAS GENERA 1% INTERES DE MORA

'AGO CONDOMINIO EN LINEA

ADMINISTRADORAMC.QJO

No da derecho a crédito fiscal

GASTOS MANEJO_CTA. MOROSA SIN EXCEPCION ¥*ATENCION AL PUBLICO:DE 9:00 AM

p 12:00 M Y DE 2:30 A 4:00 PM Y VIERNES DE 9:00 AM A 12: M
ESTADO DE CU?NTA

- S ONCEPTO SALDO ANTERIOR AUMENTOS DISMINUCIONES __ SALDO ACTUAL
FONDO DE RESERVA 1.732.700,24 , , . . ,
FONDO DE TRABAJO 320.000,00 0,00 0,00 320.000,00
FDO.CONSUMO AGUA 1.213,76 0,00 0,00 1.213,76
FONDO DE AHORRO 0,00 774.640,00 0,00 774.640,00
FONDO TRABAJO EMERGENCIA 960,00 0,00 0,00 960,00
JJRBANIZACION
DEUDA DEL INMUEBLE 8.375.777,30 1 4.727.818,52 1 5.423.000,20 § 7.680.595,62
DEUDA PROP. PENDIENTES l T 337.739.20 153.128,54 216.632,87 274.234,87

TOTAL ACUMULADO A PAGAR -g-> 274.234, 87|

NUEVO CODIGO WEB

QDDJLCDN

* AVISO DE COBRO *
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