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INTRODUCCION

Dentro de nuestro tema de investigacion adoptamos la necesidad de
formar un modelo administrativo para el Conjunto Habitacional la cual
debe contar con los servicios basicos: vialidad, infraestructura, espacios
verdes o0 abiertos, educacion, comercio, servicios asistenciales y de salud,

etc.

Satisfaciendo una de las necesidades basicas del ser humano como es la
de “proteccion—vivienda”, necesaria para su desarrollo integral, para lo
cual propone diversas alternativas de construccibn de soluciones

habitacionales.

Al desarrollar un sistema administrativo adecuado se ejecutaran las
decisiones de politica o estratégicas adoptadas por los niveles superiores
de la misma, se concretan en una serie de multiples decisiones que
resuelven casos individuales y que a través de la conformacion de rutinas
de trabajo van configurando la actividad administrativa total de la

Organizacion.

Debemos considerar dentro del Conjunto Habitacional “El Portal de la
Vina” cinco reglas o deberes de la administracién para poder desarrollar
cualquier tipo de trabajo, dentro de ellas encontramos: Planificacion,

Organizacion, Direccién, Coordinacion y Control

Asi como la Gestidén Financiera se encarga de la eficiente administracion
del capital de trabajo dentro de un equilibrio de los criterios de riego y
rentabilidad, ademas de orientar la estrategia financiera para garantizar la
disponibilidad de fuentes de financiacion y proporcionar el debido registro
de las operaciones como herramientas de control de la gestion de la

empresa.

El proposito que persigue al elaborar un Modelo de Gestion
Administrativo - Financiera, es establecer las Herramientas necesarias

para que contribuya a la Directiva tomar decisiones acertada para



optimizar los recurso Humanos y Econdmicos del Conjunto Habitacional

“El Portal de la Vina” para su bienestar comun.

En virtud de lo anterior, el desarrollo del presente trabajo consta de los

siguientes capitulos para el desarrollo de la presente investigacion:

En el primer capitulo, contiene Generalidades del Conjunto,
Antecedentes, Resefa Historica, Ubicacion Geografica.

En el segundo capitulo tenemos el Marco Teoérico el cual engloba los
Antecedentes de la Investigacion, la Fundamentacién Cientifica basada
en las dos variables en estudio las cuales son el Modelo de Gestion

Administrativo - Financiera.

El tercer capitulo hablamos acerca del Diagndéstico del Problema, Analisis
de la Realidad del sector que esta involucrado el Marco Metodolégico el
mismo en el que vamos a determinar la Modalidad de la Investigacion,
Tipo de Investigacion, Poblacion y Muestra, Métodos, Técnicas e
Instrumentos utilizados a lo largo del desarrollo de la presente
investigacion, los Resultados de las encuestas realizadas a los habitantes

del conjunto.

Y por ultimo en el Cuarto Capitulo el desarrollo de la propuesta del
Modelo de Gestibn Administrativo - Financiera para el Conjunto
Habitacional “El Portal de la Vifa”, la misma que contiene: Planteamiento,
Antecedentes Justificacion, Objetivo General y Especificos, Analisis de
Factibilidad, Mision, Vision, Alcance de la Propuesta, Fundamentacion,
Direccionamiento Estratégico, Planteamiento Administrativo,
Planteamiento Financiero; las mismas que servirdn de guia a la Directiva
para la toma de decisiones oportunas en cuanto a la optimizacion de los

recurs



CAPITULO |

1.- GENERALIDADES

1.1 LA EMPRESA Y SUS CARACTERISTICAS:

El Conjunto Habitacional el Portal de la Vifia cuenta con un area de
32.722 mts2, dividido en tres etapas de trescientas tres viviendas
unifamiliares (303) de 77.38 m? de construccion, un patio de 18 m? con
dos pisos; 242 parqueaderos, 5 locales comerciales y una sala comunal.
Capacidad 200 personas con dos bafios. Todas las casas cuentan con

ventilacion e iluminacion natural

Las casas son de tres dormitorios, dos bafios distribuidos en dos plantas,

también cuenta con cinco casas de cuatro dormitorios.

Posee hermosos jardines y amplias areas verdes, canchas deportivas y
area de recreacion de sus condéminos.- Cada parqueadero tiene 12 mts2,
con accesos de doble carril, distribuidos en cada etapa del conjunto.

El Conjunto Habitacional “El Portal de la Vina”, tiene el servicio de
guardiania las 24 horas, también cuenta con un cerramiento eléctrico para

mayor seguridad de sus habitantes.

1.2 ANTECEDENTES

De acuerdo al ultimo censo realizado en noviembre del 2010 en nuestro
pais, los indices de crecimiento de la poblacion es de 1.95%, a nivel
nacional y a nivel de la provincia de Tungurahua en 1.50%, generando

mayor demanda de viviendas.

En la provincia de Tungurahua, el alto costo en el alquiler de vivienda,

como también el importe de la garantia, son rubros importantes que



restan la economia de los hogares. Adicionalmente los espacios
habitables reducidos, la violacién a la privacidad, la presencia de nifios y
mascotas y la falta de servicios basicos, dificultan a las personas vivir en
armonia. Por todos estos antecedentes las familias realizan toda clase de
esfuerzo para mejorar su calidad de vida a través de la compra de una

vivienda.

La administracion de condominios y edificios en propiedad horizontal,
requiere de una sélida formacién en los temas relacionados con la
vivienda multifamiliar para un manejo acertado en la toma de decisiones
que involucren a todos los condéminos, cuidando escrupulosamente sus

derechos e intereses comunitarios e individuales.

En nuestro pais pese a existir una Ley de Propiedad Horizontal que regula
todo lo relacionado con la administracion y control de un conjunto
habitacional en propiedad horizontal, no existe una cultura de gestion
apegada a ella y quienes forman parte del grupo de propietarios de este
tipo de bienes, se limitan a designar una directiva para que los represente
en todo acto publico y privado y a la vez se responsabilice de garantizar el
buen vivir entre quienes forman parte de esa propiedad horizontal; sin
considerar, si dichas personas tienen o no la debida formacion académica
como para desempefar ese cargo; mas aun, que esas personas pasan a
ser administradores de recursos econémicos entregados por los
miembros del conjunto habitacional y de bienes comunales construidos al
interior del mismo o adquiridos para beneficio de todos sus miembros y

gue debe llevar y presentar registros e informes periddicos de su gestion.

El Conjunto Habitacional “El Portal de la Vina”, de la ciudad de Ambato,
provincia de Tungurahua es un ejemplo claro, puesto que desde su
creacion en el afio 2000 hasta la presente fecha, no cuenta con un
modelo de gestidbn administrativo financiera que facilite una mejor gestion
de su Directiva y el registro contable de los recursos econémicos, que son

entregados mensualmente por los condéminos para cubrir gastos de



mantenimiento, seguridad, mejoras y demas requerimientos propios del

conjunto.

La calidad de vida es el principal objetivo al que deberia tender el estilo de
desarrollo de un conjunto, que se preocupe por el ser humano integral.
Este concepto alude al bienestar en todas las facetas del hombre,
atendiendo a la creacion de condiciones para satisfacer sus necesidades
materiales (comida y cobijo), psicoldgicas (seguridad y afecto), sociales
(trabajo, derechos y responsabilidades) y ecolégicas (calidad del aire, del

agua).

El presente trabajo de investigacion, demuestra la necesidad del

“Conjunto Habitacional el Portal de la VifAa” de obtener un Modelo de
Gestidon Administrativo Financiero para mejorar el area Administrativo
Financiera que relacione la interpretacion y analisis de su informacion de
manera que, técnicamente el modelo permita administrar los recursos
econdmicos manejos de pasivos y sustente los beneficios de servicios

comunitarios para convertir la mision y vision mas eficientes.

1.3. RESENA HISTORICA DEL CONJUNTO HABITACIONAL EL
PORTAL DE LA VINA.

Mediante escritura publica celebrada ante la Doctora Helen Rubio Lecaro,
Notaria Primera del Canton Ambato, el veinte y cuatro de julio del dos mil
uno, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Ambato el tres de agosto del dos mil uno, se constituyé el Fidecomiso
Mercantil denominado LA PENINSULA, en el mencionado instrumento
publico, las sefioras Bertha Jesusita, Raneé Isabel, Hilda Martha y Gloria
Angélica Ulloa Solis en calidad de Constituyentes aportaron al Patrimonio
Auténomo del fideicomiso mercantil antes citado, el inmueble de su
propiedad consistente en un lote de terreno de una superficie de treinta y
dos mil seiscientos veinte y dos metros cuadrados aproximadamente,

ubicados en la Parroquia la Peninsula, antes parroquia Atahualpa del



Cantébn Ambato, Provincia de Tungurahua, con la finalidad de que el
Fiduciario la compaifia Enlace Fondos y Fideicomisos, en calidad de
Representante Legal de dicho patrimonio autonomo, reciba en
representacion del Fideicomiso el aporte realizado al patrimonio
autonomo para que, en coordinacion con el Promotor realice los actos y
contratos necesarios para desarrollo, planificacion, promocion,
construccion, enajenacion y terminacion de un proyecto inmobiliario de

viviendas entre otros.

Los linderos generales del lote de terreno mencionado son: A la cabecera:
camino a la Planta Eléctrica; Al pie: calle publica sin nombre; Al un
costado: propiedad de Aquilino Altamirano, Luis lzurieta y otro; y Al otro
costado: parte del camino publico, y por otra parte César Velastegui. B)
En la misma escritura publica celebrada ante la Doctora Helen Rubio
Lecaro, Notaria Primera del Cantén Ambato, el veinte y cuatro de julio del
dos mil uno, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del
Canton Ambato el tres de agosto del dos mil uno, el Fideicomiso Mercantil
LA PENINSULA, legalmente representado por su fiduciaria, la Compafiia
ENLACEFONDOS SOCIEDAD ANONIMA ADMINISTRADORA DE
FONDOS Y FIDEICOMISOS, constituyé primera, especial y preferente
hipoteca sobre el inmueble que conforma el patrimonio autbnomo del
fideicomiso, con el objeto de garantizar las obligaciones contraidas para
con el BANCO SOLIDARIO SOCIEDAD ANONIMA, en calidad de
Acreedor Hipotecario. C) Que conforma el patrimonio autonomo del
Fideicomiso denominado LA PENINSULA, se ha construido el
CONJUNTO RESIDENCIAL PORTAL DE LA VINA, el cual se encuentra
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, segun consta del
Protocolizacion realizada el diecinueve de mayo del dos mil tres, ante la
Doctora Helen Rubio Lecaro, Notaria Primera del Canton Ambato,
legalmente inscrita en el Registro de Declaratorias del Registro de la
Propiedad del Canton Ambato el veinte y tres de mayo del dos mil tres. D)

La Compafiia Enlace fondos Sociedad Andénima Administradora de



Fondos y Fideicomiso cambié su denominacion por la de ENLACE
NEGOCIOS FIDUCIARIOS SOCIEDAD ANONIMA ADMINISTRADORA
DE FONDOS Y FIDEICOMISO, segun consta de la escritura de Cambio
de Denominacion, celebrada ante el Notario Vigésimo Quinto, Doctor
Felipe Iturralde, el dieciséis de julio del dos mil tres, inscrita en el Registro
Mercantil y en el Registro de la Propiedad del Cantén Quito el veinte y dos
de Septiembre y ocho de Diciembre del dos mil tres respectivamente. E)
Mediante escritura publica celebrada el veintinueve de octubre del dos mil
tres, ante el Notario Vigésimo Quinto, Propiedad del Canton Ambato, el
veintiuno de febrero del dos mil cinco se reformd el contrato constitutivo

del Fideicomiso Mercantil La Peninsula.

La fuente de datos es la escritura pertinente de legalizacion y registrada
en el Registro de la Propiedad Horizontal con la partida No. 16 del canton
Ambato el 23 de Mayo del 2003.

1.4 UBICACION GEOGRAFICA

El Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifa”, estd ubicada en la las
calle Bogota y Puerto Principe, Parroquia La Peninsula, de la ciudad de
Ambato, provincia de Tungurahua.

La Peninsula es una parroquia en crecimiento que ha acogido
mayormente a proyectos dirigidos al nivel socioecondémico de la ciudad de
Ambato.

La parroquia se encuentra en un lugar estratégico de la ciudad cerca del
centro, por lo que el conjunto esta altamente dotado de servicios

educativos, de salud, seguridad y equipamiento publico.



GRAFICO No 1

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores

1.5 OBEJTIVO GENERAL

El presente Modelo de Gestidbn Administrativo - Financiera, tiene como
objetivo principal fortalecer los conocimientos basicos que ayudaran
a la optimizacién de los recursos Humanos y Econémicos, y permitira
la acertada toma de  decisiones en beneficio del Conjunto

~ N

Habitacional “El Portal de la Vina”, de la ciudad de Ambato.

1.6 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Determinar un analisis de los actuales procesos de gestion

administrativo — financiera del Conjunto Habitacional “El Portal de la

Vina” a fin de establecer sus fortalezas y debilidades.

Diseflar y proponer un Modelo de Gestion administrativo financiera
que facilitar4 el control de los recursos del Conjunto Habitacional “El

Portal de la ViAa” para la emisién de estados financieros.



3. Elaborar un Manual de Funciones de acorde a la realidad del

Conjunto Habitacional “El Portal de la Viia” para elevar la eficiencia

de las acciones ejecutadas por la directiva.

4. Proponer a la Asamblea un Modelo de Gestion Administrativo
Financiero para la optimizacion del recurso humano y econdmico,
gue regule sus operaciones financieras Yy facilite la convivencia y

relaciones de los condéminos para impulsar el desarrollo comunal.



CAPITULO Il

2.- MARCO TEORICO REFERENCIAL

2.1 CONCEPTOS:

2.1.1. ADMINISTRACION

Administracion es una ciencia social compuesta de principios, técnica y
practicas y cuya aplicacion a conjuntos humanos permite establecer
sistemas racionales de esfuerzo cooperativo, a través de los cuales se
pueden alcanzar propositos comunes que individualmente no es factible

lograr.t

2.1.1.1. FUNCIONES EN EL SISTEMA ADMINISTRATIVO

Los sistemas administrativos desarrollan diversas funciones para poder
operar eficazmente. Para ello es necesaria, ademas, que estas funciones
sean planificadas. En sistemas pequefios una persona puede realizar
varias de estas funciones, en sistemas grandes es posible encontrar la

especializacion.

La esencia de la doctrina de Fayol, consiste en que gobernar una
empresa o instituciéon publica o privada es una arte que debe asegurar la

aplicacion racional de sus funciones bésicas, que son:

1. Funciones Técnicas: estan directamente ligadas con la produccion

de bienes.

1 Wilburg Jiménez Castro Brook Adams, The Thcory of Social Revolutions, Nueva York The

Macmillan
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2. Funciones Comerciales: estan asociadas con las actividades de

compra, venta e intercambios de la empresa.

3. Funciones Financieras: son aquellas que implican la busqueda y

manejo de capital.

4. Funciones de Seguridad: son las que velan por la seguridad de las
personas que laboran en la organizacion, los muebles y enseres con

gue cuenta la misma.

5. Funciones Contables: controlan la parte que tiene que ver con los

inventarios, costos, registros, balances y estadisticas empresariales.

6. Funciones Administrativas: regulan y controlan las cinco funciones

anteriores.

Tan importantes son las funciones administrativas que al mismo tiempo
de ser una funcién en si misma controlan todo el proceso sistematico que
interactia en la empresa; tanto para la vigilancia de la produccion,
intercambio, manejo del capital, administracion del recurso humano y

contabilidad, se debe estructurar técnicamente.

2.1.1.2. ASPECTOS INCIDENTES PARA ADMNISTRAR UNA
ORGANIZACION SOCIAL

Hay tres aspectos fundamentales que se debe tomar en cuenta para

hacer un buen pronéstico administrativo.

1. Factores internos de caracter eminentemente administrativo de la
empresa o0 institucion. La prevencion debe cubrir aspectos
relacionados con factores administrativos tales como: La preparacion
del personal que ocupara las posiciones directivas durante el corto el
medio y largo plazo, la politica de concesion de créditos en los
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siguientes cinco afios, las metas de comercializacion o de
productividad que se desea alcanzar, las necesidades organizativas o
de activos fijos, la determinacion de los probables ingresos y egresos
gubernamentales, etc. Para todo ellos es muy util el analisis de
tendencias y con base en ellas la proyeccion cuantitativa del fenbmeno
o factores en estudio.

2. Factores externos del ambiente en que se desenvuelve la empresa o
institucion, dentro de ellos se encuentran los mercados o0 usuarios
locales de servicios. Para tal conocimiento son particularmente Utiles e
indispensables las estadisticas oficiales que en general brindan
amplios datos sobre diversos campos y que permiten calcular las
tendencias que ha tenido en el pasado el fenbmeno en estudio. Asi,
por ejemplo, se podra conocer si existen relaciones légicas entre la
produccioén o la importacion de determinados bienes y su consumo, o
si por el contrario la segunda es mayor o menos que la primera. Las
tendencias de poblacibn son de gran valor para conocer la

potencialidad de los mercados.

3. Factores generales de caracter externo. No siempre la buena
marcha de la empresa privada o institucion publica depende de
propias actividades, sino que esté influida también por otros factores
externos de caracter general, entre los cuales se podria mencionar,
como simples ejemplos, los ciclos econdémicos, las condiciones de los

mercados internacionales, la situacion fiscal, etc.

Para hacer un buen prondstico deben considerarse tales factores, puesto

gue ignorarlos podria desvirtuarlo en el tiempo.

La consideracion aprioristica de esos factores permite atenuar u orientar

los posibles efectos, positivos 0 negativos, de las tendencias.
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Es la planeacion de los recursos econémicos para que su aplicacion sea
de la forma méas oOptima posible, ademas de investigar sobre las fuentes
de financiamiento para la captacion de recursos cuando la empresa tenga
necesidades de los mismos, busca la reduccion de la incertidumbre de la
inversién, todo esto con la finalidad de obtener las méximas utilidades por
accion o la rentabilidad de una empresa.

2.1.2. ENTORNO FINANCIERO DENTRO DE LA ORGANIZACION

Los directivos de las empresas, y en particular los financieros, deben
prepararse para enfrentar esta problematica y asumir la responsabilidad
social que representa ser lider de la empresa de la que dependen muchas
personas. Un entorno econdmico critico puede conducir a la muerte
empresarial, si no se sabe aprovechar el entorno mismo para la

consecucion de los objetivos organizacionales.

Cuando existe crisis econémica, es en el area financiera donde hay que
hacer énfasis y prepararse, saber que herramientas utilizar y como
utilizarlas de la mejor manera, pero sin descuidar el indispensable
equilibrio entre todas las funciones de la empresa. Es decir, se deben
conocer, manejar y utilizar los elementos financieros al alcance para
incorporarlos en la administracién de la empresa y hacer que ésta sea un

ente econdmico productivo y eficiente.

Para identificar esos elementos financieros, es necesario conocer
cabalmente la situacion financiera de la empresa, realizando, entre otras
medidas, un profundo analisis de los distintos rubros que integran sus
estados de situacion financiera y de resultados. Las cifras de estos
estados financieros, deben ser veraces y confiables, para que su analisis

e interpretacion nos permita planear mejor el futuro de la empresa.

Asimismo otro elemento fundamental en la funcidn financiera, consiste en

la correcta elaboracion e interpretacion de sus flujos de efectivo, tanto los
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de operacion, como los derivados de nuevos proyectos de inversion. Para
ello es necesario realizar proyecciones financieras de estos flujos vy
visualizar el impacto que tienen distintos escenarios, sobre todo en lo
concerniente al comportamiento de sus ventas, costos, gastos y las tasas

de inversion y financiamiento.

Con los elementos financieros antes expuestos, se tendra una mayor
posibilidad de alcanzar exitosamente los objetivos organizacionales para

beneficio, tanto de los duefios como de la comunidad en general.?

2.1.3. LA SEGURIDAD EN LA ORGANIZACION

La finalidad del departamento de seguridad sera garantizar la proteccion
de las personas, los bienes, valores, negocios de la empresa y el normal

funcionamiento de los servicios.

Respecto de la colaboracion y cooperacién, su actuacién debe exceder la
mera obligatoriedad, debe responder a una manifestacion de la

contribucion a la seguridad de los ciudadanos en general.

El Director fija objetivos, prioridades y la estrategia en funcién de las
necesidades; asesora a la direccion, interviene desde la seleccion del
personal, a la deteccion de fraudes y pérdidas.

Los conocimientos que se exigen a los directores de seguridad se
mueven en el ambito de la normativa general y especifica sobre seguridad
privada y, en general, en todas las actividades relacionadas con la misma
y con los cometidos propios de su especialidad (seguridad fisica y

electronica, seguridad de personas, informatica, patrimonial, etc.).

2 http://www.cefa.com.mx/articulos/di37p28.html
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Es el méximo responsable de la seguridad de una empresa u organismo,

publico o privado, en la que esté constituido el Departamento de

Seguridad, cuya direccion coordinacion, supervision y administracion le

compete en exclusiva.

La formacion que debe recibir una persona para conseguir la titulacién y

habilitacion como Director le lleva a ser experto en:

Seguridad Integral (contra incendios, actos antisociales y salud

laboral).

Riesgos y amenazas (en funcion del sujeto o agente causante del
dafio, sujeto receptor de los dafios, &mbito y localizacién), asi como el

analisis y evaluacion de los mismos.

Conocimiento y manejo de los medios técnicos de proteccién activos y
pasivos (contra actos antisociales, contra incendios y de proteccion y
salud laboral).

Interlocutor de la empresa con las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad y

los organismos de Proteccion Civil.

Ademas de todo lo anterior, es de resaltar la obligacion de hacer

cumplir la normativa vigente aplicable.

Les corresponde, igualmente, la gestion eficaz de los sistemas de
informacion, los programas de seguridad eficientes y de calidad, la
prevencion de intrusion de “hackers”, la prevencion de ataques

mediante virus informaticos, el uso indebido de informaciones, etc. 3

% http://lwww.belt.es/expertos/HOME2
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2.1.4. SISTEMA

Segun el Diccionario de la Real Academia de la Lengua podemos definir
qué sistema es un conjunto de elementos que ordenados

sistematicamente contribuyen al logro de un objetivo.

2.1.4.1. SISTEMA ADMINISTRATIVO

De Miguel expresa lo siguiente: “El sistema administrativo esta
relacionado basicamente, con la toma de decisiones para planear,
organizar, dirigir y controlar el esfuerzo del personal en una organizacion.”
Otras consideraciones como estructura y proceso, son el contexto para la
funciébn mas sustantiva de coordinar diversas actividades administrativas

hacia el logro de determinado objetivo.

Siendo el sistema administrativo la base fundamental de las
organizaciones, éste debe estar estructurado técnicamente para que las
personas puedan administrar y controlar de mejor manera los recursos

disponibles.

2.1.4.2. ENFOQUE DE SISTEMAS

El enfoque de sistemas proporciona un marco de referencia integrado,
para la teoria administrativa y su practica. La teoria administrativa
tradicional utiliza un enfoque basado en un sistema cerrado muy bien
estructurado. En contraste la teoria moderna se ha orientado hacia el

enfoque de sistemas abiertos.

De acuerdo a lo manifestado anteriormente, podemos decir que los
enfoques de sistemas permiten establecer la factibilidad de emplear ya
sea un sistema abierto o cerrado en la institucion, el cual sea mas

adaptable a la misma.

16



2.1.4.3. TIPOS DE SISTEMAS

Los sistemas sociales consideran las relaciones reciprocas y las
relaciones de interdependencia de los miembros de una poblacion;
cuando la poblacion es de humanos tenemos los sistemas sociales
humanos, que son los sistemas sociales mas complejos. Con frecuencia
ademas del componente humano, en éstos se incluyen componentes

fisicos y mecanicos.

Los sistemas sociales humanos varian en magnitud y complejidad, desde
sencillos hasta altamente complejos. Los sistemas sociales son siempre
abiertos, en constante interdependencia con el ambiente, este ambiente
puede estar conformado por otros sistemas sociales y los sistemas

naturales.

Entre los sistemas sociales humanos mas complejos estan los sistemas
administrativos. Esto se debe al alto grado de diferenciacion y
especializacion de las funciones de sus miembros y de las relaciones

entre éstos.

En ciertas ocasiones los sistemas administrativos pueden ser
extensamente abiertos y los elementos que abarcan son varios otros
ademas de los seflalados en el organigrama de la institucion

inmediatamente interesada.

Jonhson fue uno de los primeros que identific6 a los organismos
administrativos como sistemas sociales y considera a la empresa como un

sistema relativamente aislado o sistema abierto.

Siendo el sistema administrativo una parte medular de las empresas el
autor antes mencionado objetivamente lo califica como abierto debido a la

realidad y su interaccion con el medio.
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2.1.5. EL CAPITAL INTELECTUAL

Segun José Manuel Pérez, autor del libro “’El Capital Intelectual” (2004),
“La preponderancia del capital intelectual es imponderable, dadas las
irresistibles fuerzas historicas y tecnolégicas para no hablar de flujos de
inversion que estan barriendo el mundo moderno y nos llevaran hacia una

economia de conocimientos en la organizacion”.

Al igual que los individuos, las organizaciones deben adquirir
conocimientos, buscar comprenderlos con claridad, asimilarlos a
profundidad y utilizar diversos medios para que perduren en el tiempo y
tengan utilidad, hasta que finalmente sean sustituidos por otros. Las
organizaciones estan integradas por personas, son una combinacion
estructurada de recursos, donde el ser humano es la pieza clave. Por lo

tanto, si las personas aprenden, las organizaciones también.

El Capital Intelectual se define como el conjunto especializado de
competencias que cada individuo esta en capacidad de comprometer con
la organizacién en la que colabora, asi como los conocimientos que cada
organizacion ha logrado con su personal. Cuando el individuo
compromete dichas competencias con la empresa, éstas pasan a formar
parte de sus activos y se encuentran en el personal o en los “productos”
gue desarrollan ellos para la empresa asi como en sus resultados. El

conocimiento es el activo mas importante de las organizaciones.

2.1.6. EL CONOCIMIENTO DE LA REALIDAD

Segun De Miguel, en su Libro “Conocimiento de la realidad y Modelos”,
“‘Realidad es lo que existe y la empresa es una realidad que rodea a quien
trabaja en ella y que se necesita conocer; la percepcion de la realidad es
distinta segun sean las condiciones de la observacion y la experiencia del

perceptor.
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El ser humano, a través del conocimiento, alcanza una imagen o modelo
de la realidad y adquiere lo que denominamos saber. Este modelo,

equivocado o no refleja la realidad.

2.1.7. ADMINISTACION CIENTIFICA:

En esta escuela Taylor dice que los principios y normas que permiten
mantener un mayor rendimiento de la mano de obra y ahorro de
materiales, basicamente habla de los estudios de tiempos y movimientos,
incentivos, seleccion de obreros, métodos de trabajo, especializacion e

instruccion.

El surgimiento de interés en la administracion pueda aplicarse como una
idea que satisface una necesidad. La administracion estaba hambrienta
de respuesta a sus problemas y esto parecia ser un conjunto de
principios logicos y practicos incorporados en un sistema comprensivo de

técnicas administrativas.

El resultado de dicho interés fue una serie de técnicas para la recoleccién
de costos, distribucién de costos, sistemas de control, formas de control
etcétera, cada una de ellas haciendo mas precisa las préacticas

administrativas existentes pero no modificAndolas seriamente.

La administracion cientifica no es una herramienta de eficiencia, ni una
herramienta de ninguna clase parta asegurar eficiencia, involucra una
completa revolucion mental de parte de los trabajadores de cualquier
establecimiento o industria especifica; una completa revolucion mental de
parte de estos hombres en cuanto a la responsabilidad hacia sus trabajo,

hacia los demas hombres y hacia sus patrones.

El impacto de la administracion cientifica trajo consigo una mas efectiva

utilizacion de equipo, mano de obra y materiales. Estimulo el desarrollo de
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controles, rutas y planificacion més exactos. Para el trabajador resulto en
una mejor seleccion d puesto, mas oportunidades de avance, salarios
mas altos, mejores condiciones de trabajo, horas de trabajo apropiadas y
una ampliacion del alcance de la iniciativa individual a través de mejores

oportunidades de trabajo y aplicaciones de incentivos.

2.1.8. ADMINISTRACION ESTRUCTURALISTA:

Se inicia en los Estados Unidos de América en plena Guerra Mundial, por
el aporte dado de James Branham, quien a su vez, se basa en los
estudios de la burocracia, realizados a inicio de los afios treinta por el
aleman Max Weber. Estudia Branham la organizacion bajo el enfoque
estructuralista que se centra en la importancia que tiene el podes de la
burocracia dentro de las organizaciones humanas. Siempre uno de los
propésitos fundamentales es llegar a determinar el mejoramiento de la
eficiencia. El desarrollo de esta Escuela es mérito de Weber de Branham
y de otros tratadistas como William D. White ( a quien ya se habia incluido
también en la escuela de la transicion).

Como la base de dicha Escuela la dan los trabajos y postulados de
Weber, vale la pena resaltar que este clasifica a las sociedades en tres
tipos: las tradicionales, las carismaticas y las legales. Las primeras estan
dominadas por caracteristicas patriarcales y hereditarias; las segundas
por mistica arbitrariedad y personalismo; y las terceras. Por el enfoque y
regulaciones juridicas, racionales o burocraticas, con predominio de las
normas impersonales y de la busqueda de la racionalidad para la eleccion

de los medios y de los fines.

La estructura burocratica tiene caracteristicas bien definidas:
Organizacion consolida por normas escritas y racionales, division
sistematica del trabajo; jerarquizacion de los cargos; fijacion d reglas y
normas técnicas para la determinacion de los deberes para cada cargo;

seleccién del personal con base en el mérito y no en criterios personales;
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separacion entre quienes son los duefios de los bienes y quienes lo
administran; establecimiento d limites para el control externo, pues las
actuaciones de quienes participan son profesionales, que es también una

de las caracteristica de la burocracia.

Weber considera que la burocracia es méas exitosa q otras formas de
organizacion, pues mas eficiente, esta sujeta a mayores presiones debido
ala desarrollo tecnoldgico de la época contemporanea y ademas porque
las organizaciones tuvieron que creer en busca de la eficiencia. También
analiza él a los problemas a los cuales estd expuesta, entre los q estan la
fragilidad a que esta sometida por las constante presiones del entorno, la
falta de la personificacion de las relaciones, la rigidez formalista de las
decisiones, las manifestaciones exteriores de la autoridad como uno de

los simbolos de poder y de prestigio, el conformismo etcétera.

La escuela Estructuralista sustituye al “hombre econémico” y al “hombre
social” por el “hombre organizacion”, a la cual dedica William D. White en

1966 uno de sus libros.

2.1.9. ADMINISTRACION HUMANISTA:

La teoria Humanista revolucionaria a fines de los veinte todo lo que habia
sucedido hasta entonces. Se inicia con los experimentos que emprende
Elton Mayo en la planta de Western Electric Company, en Hawthorne de
lllinois, Estados Unidos de América, al estudiar experimentalmente, las
razones de la eficiencia y de la ineficiencia, como parte de las razones

humanizarte y de la motivacion participativa del personal de esa planta.

Se aplicaron conocimientos de otras ciencias, como la psicologia social, a
través de los cuales el personal fue observando en diferentes condiciones
de trabajo: luz, descanso laboral, remuneraciones crecientes, jornadas

diferentes, supervision, iniciativa para construir equipos de trabajo. Se
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comprobd la importancia que tiene esos equipos auto constituidos por el
mismo personal, sin intervencion de los superiores y como aumenta esta

el rendimiento.

Otra de las conclusiones que se llego fue la importancia que tienen esos
grupos informales que casi nunca coinciden con la organizacion formal y
los factores de la personalidad y de la interaccion entre los individuos de

€s0s grupos, de las cuales surgen las relaciones humanas.

Considera Chiavenato, acertadamente, que gracias a esta escuela se
sustituyé en alguna medida el “hombre econdmico” en que estuvo
centrada la “idea — fuerza”, de la Escuela clasica o tradicional, en
cualquiera de sus ramas de pensamiento (mecanicista 0 anatémica), por
el “hombre social”’. Sin embargo esta concepcion esta centrada en una

dimensioén interna; es decir, sin relacionarla con el entorno de la sociedad.

2.1.10. ADMINISTRACION NEOHUMANISTA RELACIONISTA:

Presta especial atenciébn al comportamiento humano. Analiza a las
personas y a su comportamiento en forma individual, basandose en que la
motivacion mejora la productividad de las empresas. Sus precursores son
Douglas Mc Gregor, Abrahan Maslow y Herzberg, quienes dentro de sus

teorias visualizan la administracion de diferentes maneras.

2.1.11. GESTION FINANCIERA

La Gestién Financiera se encarga de eficiente administracion del capital
de trabajo dentro de un equilibrio de los criterios de riesgo y rentabilidad;
ademas de orientar la estrategia financiera para garantizar la
disponibilidad de fuentes de financiacion y proporcionar el debido registro
de las operaciones como herramientas de la gestion de la empresa.
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2.1.11.1. OBJETIVO DE LA GESTION FINANCIERA

El objetivo de la Gestion Financiera y Administrativa es el manejo 6ptimo
de los recursos humanos, financieros y fisicos que hacen parte de las
organizaciones a través de las areas de Contabilidad, Presupuesto y
Tesoreria, Servicios Administrativos y Talento Humano; relacionado
especificamente esta actividad a la Gerencia.

2.1.12. TOMA DE DECIONES DE LA GESTION FINANCIERA

La comprension de la Gestidén Financiera en la empresa conocer el ambito
de la toma de decisiones de la gerencia y su efecto en el corto, mediano y
largo plazo. El conjunto de decisiones va a representar en definitiva,
desde el punto de vista financiero, necesidad de fondos para inversiones
de corto o largo plazo los cuales pueden provenir de diversas fuentes:
aumento de capital de la empresa, contratacién de préstamos de corto y
largo plazo, venta de activos, etc., y agregacion de fondos resultantes del
rendimiento de la inversion una vez que los fondos se utilicen en:
expansion de lineas de produccion para atender areas de oportunidad de

capital de trabajo para garantizar la operacién y liquidez.”13

La Gestidén Financiera esta estrechamente ligada a la toma de decisiones
es por ello que, si las decisiones tomadas son acertadas existira un
incremento en el valor econémico de la empresa, caso contrario existira
despilfarro de recursos y puede llegar a provocar graves problemas
financieros que colocarian a la empresa en una inestabilidad y apuros

econdmicos.

2.1.13. PROPIEDAD HORIZONTAL

La Propiedad Horizontal es una propiedad espacial que se constituye
exclusivamente sobre edificios divididos en apartamentos o locales que

pueden ser aprovechados independientemente.
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La propiedad horizontal tiene como principal caracteristica que en ella
coexisten dos clases de derecho de propiedad. Un derecho de propiedad
individual, sobre el apartamento o local, y un derecho de propiedad
colectivo o de la comunidad que conforma el edificio, sobre las areas

comunes de toda la construccion.

En este tipo de construcciones, por mandato de la ley debera haber un
grupo de personas que dirijan la manera de administrar los gastos de
mantenimiento del edificio. A este grupo se le llama Asociacion de

Copropietarios.

La Ley norma la administracion y el uso de la Propiedad Horizontal desde
Su creacion hasta la extincion de la misma, dando las instrucciones que
los copropietarios deberan seguir para el completo uso y goce de lo que
es suyo sin crear dafio ni perjuicios a terceros, logrando asi la paz y
armonia en la convivencia; Este ente normativo lo podremos encontrar

con el nombre de la Ley de Propiedad Horizontal

2.1.14. DEFINICION DE CONTABILIDAD

Es la ciencia social, que se encarga de estudiar, medir y analizar el
patrimonio de las organizaciones, empresas e individuos, con el fin de
servir en la toma de decisiones y control, presentando la informacion,
previamente registrada, de manera sistematica y Gtil para las distintas

partes interesadas.

Posee ademas wuna técnica que produce sistematicamente vy
estructuradamente informacion cuantitativa y valiosa, expresada en
unidades monetarias acerca de las transacciones que efectian las
entidades econdmicas y de ciertos eventos econdmicos identificables y
cuantificables que la afectan, con la finalidad de facilitarla a los diversos

publicos interesados.
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2.1.14.1. ACTIVO: Representa el dinero en efectivo y todos los bienes y
propiedad del negocio o empresa que se pueda apreciar en dinero.

2.1.14.2. PASIVO: Estan conformados por las obligaciones que la
empresa 0 negocio tiene contraidas con otras personas y que por lo tanto

tendra que cancelar.

2.1.14.3. PATRIMONIO: Representa el capital liquido o neto que tiene el
negocio; en otras palabras podemos decir que es la diferencia que resulta
al restar los pasivos de los activos; esta expresion es lo que se denomina

ecuacion fundamental de la contabilidad (Derechos de los Propietarios).

2.2.1. CONDOMINOS:

Que tiene dominio en algo juntamente con otro u otros. En una comunidad
de propietarios, el titular de un piso o local es el propietario del mismo y

copropietario, condomino o conduefio de los elementos comunes.

2.2.1.2. MUESTRA:

Tamayo (1988); define Poblacién como: "La totalidad de fenédmenos a
estudiar en donde las unidades poseen una caracteristica comun, la cual
se estudia y da origen a los datos de la investigacion”. Sampier y otros
(1999); define Poblacion como: "un conjunto de cosas y objetos que

tienen caracteristicas iguales”.

No siempre es posible recoger datos de todos los integrantes de la
poblacién, en este caso debemos acudir a una parte de él, la misma que
debe ser representativa, es decir, que en lo posible reuna todas las
caracteristicas de la poblacion, a esta fraccion de la conoce como

muestra.
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2.3 MODELO ADMINISTRATIVO

2.3.1 Fundamentacion tedrica del modelo de gestion administrativo

financiero.

Para todo inicio necesitamos conocer las bases o conceptos esenciales
que ayudardn a desarrollar un modelo de Gestion Administrativo
Financiero que reduzca los problemas administrativos y posibles
desviaciones financieras que sin un modelo adecuado pueden llegar a
afectar la situacion administrativa y financiera del conjunto habitacional
“EL PORTAL DE LA VINA”.

Para ello tomaremos como punto de partida los siguientes conceptos

basicos:

2.3.2 GESTION ADMINISTRATIVA.

‘La Gestion a nivel administrativo consiste en brindar un soporte
administrativo a los procesos empresariales de las diferentes areas
funcionales de una entidad, a fin de lograr resultados efectivos y con una

gran ventaja competitiva revelada en los estados financieros”.

2.3.2.1 Propositos de la Gestion Administrativa.

e Dar soporte en la planificacion y control de las actividades
empresariales.

e Gestionar el sistema de informacion contable (contabilidad
financiera y analitica).

e Detectar y anticipar las necesidades de financiacion de la empresa
y a su vez seleccionar la combinacion de fuentes de financiacion

gue permitan satisfacer las mismas de la forma mas eficiente

4 Luis Mufiiz. Cémo implementar un Sistema de Control de Gestién en la Préctica. 3era Edicion
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¢ Analizar desde el punto de vista administrativo las decisiones de la
empresa en cuanto a: inversiones, politicas comerciales, precios de

los productos, presupuestos, etc.

2.3.3 CONTROL DE GESTION.

“El control de gestidbn es un proceso que sirve para guiar la gestion
empresarial hacia los objetivos de la organizacion, es decir el control debe
servir de modelo para alcanzar eficazmente los objetivos planteados con
el mejor uso de los recursos disponibles (técnicos, humanos, financieros,
etc.). Por ello se define como un proceso de retroalimentacion de
informacion de uso eficiente de los recursos disponibles de una empresa

a fin de lograr los objetivos planteados™.

2.3.3.1 Objetivos del Control de Gestion.

e Los objetivos del control de gestion se enfocan especificamente en:

e Atribuir responsabilidades a los diferentes empleados mediante el
establecimiento de objetivos y su posterior cumplimiento.

e Controlar la evolucién de la empresa desde un punto de vista de
valores economicos e indicadores de gestion.

e Establecer un sistema de planificacion estratégica en la empresa a
largo plazo.

e Optimizar el funcionamiento interno del sistema de informacion de
la organizacion.

e Desarrollar el sistema de control mediante una evaluacion del
control de gestion que permita medir los aspectos clave del
negocio.

e Medir la eficacia en la gestion de las estructuras jerarquicas y

funcionales de la empresa.

> Anthony Rober M. Sistema de Control de Gestion. 2da Edicion.
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2.3.3.2 Factores que afectan el Control de Gestion.

Dentro del contexto de factores que influyen en el control de gestién de

una organizacion tenemos factores tanto internos como externos:

2.3.3.3 Factores Internos.

El sistema de organizacion jerarquica de la empresa u organigrama

funcional.

e Laforma de dirigir la organizacion de los propietarios.

¢ El sistema de informacion que maneje la organizacion.

2.3.3.4 Factores Externos.

La competencia externa, que obliga a adoptar estrategias diferentes.

e Lalegislacion aplicable: Leyes, Reglamentos, Cddigos,
e etc.
e La utilizacibn de nuevas tecnologias para promocionar los

productos.

2.3.3.5 Limitaciones del Control de Gestion.

Las posibles limitaciones que pueden afectar un adecuado control de

gestion son:

e La forma o el tipo de objetivos plasmados en la planificacion
estratégica, lo cual condiciona el control de gestién.

e La estructura de la empresa, sus areas, responsables, funciones.

e El tipo de empresa segun su tamafo y volumen, lo que implica que
el control de gestion sea mMAas riguroso segun exista mayor

necesidad de control.
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La formacion y capacitacion del factor humano que hace que el control de
gestion sea altamente desarrollado®.

2.4 PLANIFICACION ESTRATEGICA.

El control de gestidn se soporta en la Planificacion Estratégica, puesto
que ésta constituye un conjunto de elementos que permiten alcanzar los
objetivos previstos, estos elementos incluyen normas, medidas, sistemas

y procesos de trabajo.

‘La planificacion estratégica permite marcar directrices y formas de

actuacion dentro de un periodo largo de tiempo.™

2.4.1 Componentes de la Planificacion Estratégica:

2.4.2 Mision de la Empresa: Describe los propoésitos fundamentales de

una empresa, su razon de ser.

2.4.3 Fijacién de Objetivos a largo plazo: Es importante enumerar y
especificar cada uno de los objetivos establecidos y acordar los plazos de

ejecucion y medicion de resultados de los mismos.

2.4.4 Describir las estrategias para conseguir los objetivos: Consiste
en el andlisis de las posibles estrategias que permitiran el cumplimiento

de los objetivos trazados.

2.4.5 Realizacion del Plan Financiero: Valorar las estrategias que sirven
de base a la consecucién de los objetivos, para obtener un panorama

claro de los fondos utilizados y generados.

8Luis Mufiiz. Cémo implementar un Sistema de Control de Gestién en la Practica. 3era Edicién
7 4Anthony Rober M. Sistema de Control de Gestidn. 2da Edicion.
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2.5 SISTEMA DE CONTROL DE GESTION.

El Sistema de control de gestion cuenta con el diagnéstico o analisis para
entender las causas o raices que condicionan el comportamiento de los
sistemas, permite también establecer los vinculos funcionales que ligan
las variables técnicas-organizativas-sociales con el resultado econdémico
de la empresa, y es el punto de partida para la mejora de los estandares;
mediante la planificacion orienta las acciones en correspondencia con las
estrategias trazadas, hacia mejores resultados; y finalmente cuenta con el

control para saber si los resultados satisfacen los objetivos trazados.®

2.5.1 Factores que influyen sobre el control de gestion.

2.5.2 Entorno: Puede ser un entorno estable o dindmico, variable
ciclicamente o completamente atipico. La adaptacion al entorno

cambiante puede ser la clave del desarrollo de la empresa.

2.5.3 Los objetivos de la empresa: Condicionan el sistema de control de
gestion, segun sean de rentabilidad, de crecimiento, sociales y

medioambientales, etc.

2.5.4 La estructura de la organizacion: Segun sea funcional o divisional,
implica establecer variables distintas, y por ende objetivos y sistemas de

control también distintos.

2.5.5 Tamafio de la empresa: Esta directamente relacionado con la
centralizacién. En la medida que el volumen aumenta es necesaria la
descentralizacion, pues hay mas cantidad de informacion y complejidad

creciente en la toma de decisiones.

& modelosadministrativos.files.wordpress.com/
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2.5.6 Cultura de la empresa: En el sentido de las relaciones humanas en
la organizacion, es un factor determinante del control de gestion, sin

olvidar el sistema de incentivos

2.5.7 Elementos del sistema de control de gestion.

Las herramientas béasicas del control de gestion son la planificacion y los

presupuestos.®

2.5.7.1 La planificacion: Consiste en adelantarse al futuro eliminando el
nivel de riesgos e incertidumbres, esta relacionada con el largo plazo y
con la gestion corriente, asi como con la obtencion de informacion

basicamente externa, los planes se materializan en programas.

2.5.7.2 El presupuesto: Esta mas vinculado con el corto plazo. Consiste
en determinar de forma mas exacta los objetivos, concretando cuantias y
responsables. El presupuesto aplicado al futuro inmediato se conoce por
planificacion operativa; se realiza para un plazo de dias o semanas, con
variables totalmente cuantitativas y una implicacion directa de cada

departamento.

El presupuesto se debe negociar directamente con los responsables a fin
de conseguir una mayor implicacion del personal en la consecucion de los

objetivos.

La comparacion de los datos reales, obtenidos esencialmente de la
contabilidad, con los previstos puede originar desviaciones, cuando no

coinciden, las causas principales pueden ser:

2.5.7.3 Errores de método: Debido a la poca descentralizacion y falta de

coordinacion entre contabilidad y presupuestos, etc.

 Anthony Rober M. Sistema de Control de Gestion. 2da Edicion.
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2.5.7.4 Errores en la relacion medios—fines: Consiste en el incorrecto
uso de los medios, etc., estas desviaciones son analizadas para tomar
decisiones, tanto estratégicas (revision y/o cambio de plan y programas),
como tacticas u operativas (revision y/o cambio de objetivos y

presupuestos).

Podemos citar otras herramientas operativas como: la division de centros
de responsabilidad, el establecimiento de normas de actuacion y la

direccién por objetivos.

2.6 DESARROLLO DEL PLAN FINANCIERO.

El plan administrativo y financiero de una compafia sirve para la

operacion exitosa de una organizacion.

Explica en forma especifica cobmo va a funcionar un negocio y los detalles

sobre cémo capitalizar, dirigir y hacer publicidad a un negocio.

Los pasos basicos para desarrollar un plan financiero consisten en:

2.6.1 Descripcion del negocio:

Para describir el negocio, es excelente hacerse la pregunta siguiente:

"¢, Qué negocio quiero administrar?”

2.6.2 Requisitos de Preoperacion.

Explica la forma en como se maneja la empresa dia a dia establecer
politicas de contratacion y de personal, acuerdos de arrendamiento,
requisitos legales y operativos que se deben cumplir para hacer funcionar

la empresa.
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2.6.3 Administracion Financiera.

Una de las mejores formas para que el negocio se mantenga solvente y

lucrativo es con una administracion financiera soélida.

Para administrar las finanzas en forma efectiva, se debe desarrollar un
presupuesto sdlido y realista determinando la cantidad de dinero real que
va a necesitar el negocio (costos iniciales) y la cantidad necesaria para

mantenerlo abierto (costos de operacion).

Adicionalmente se debe preparar una proyeccion de ventas, de flujo de
efectivo, declaracion de ingresos, analisis de punto de equilibrio y una
hoja de balance y control que permita medir los avances obtenidos, de
manera que se compare y analice posibles desviaciones entre los datos

reales y los datos presupuestados.

2.7 Sistema ERP. Enterprise Resources Planning o Planeamiento de

los Recursos de la Empresa

“Los sistemas ERP estan disefiados para incrementar la eficiencia en las
operaciones de la compariia que utilice, ademas tiene la capacidad de
adaptarse a las necesidades particulares de cada negocio, puesto que es
un sistema compuesto por un conjunto de médulos funcionales estandar y
gque son susceptibles de ser adaptados a las necesidades de cada

empresa”. 10

Es una forma de utilizar la informacion a través de toda la organizacion en
areas claves como produccion, compras, administracion de inventario,
control financiero, administracion de recursos humanos, logistica,
distribucion, ventas, marketing y administracion de relaciones con

clientes.

10 www.gestiopolis.com/...estrategia/.../que-es-erp.htm
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Con un sistema integrado las barreras de informacion entre los diferentes

sistemas y departamentos desaparecen.

Toda la empresa, sus sistemas y procesos, pueden reunirse para

beneficiar a toda la organizacion.

Actualmente muchas son las empresas que estan iniciando su primer
contacto con los modernos sistemas de informacién ante la necesidad de

mantenerse competitivas.
2.7.1 Objetivos del Sistema ERP

Existen tres razones fundamentales por las cuales una empresa se

interesa en implantar una solucion ERP:

e Aumentar su competitividad,
e Controlar mejor sus operaciones

e Integrar su informacion.

2.7.2 Competitividad

El conjunto habitacional “EL PORTAL DE LA VINA’ requiere continuas
optimizaciones de sus costos, ya sea de produccion, comercializacion o
administracion; por otro lado, deben incrementar constantemente su

productividad.
2.7.3 Control

Varias empresas tienen un manejo aislado de la informacion generada en
los distintos departamentos y requieren de una solucion global que integre
y organice los datos para que en forma accesible apoye la toma de

decisiones.
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2.7.4 Integracion

Es importante integrar la informacion de las areas vitales del conjunto
habitacional “EL PORTAL DE LA VINA” como finanzas, produccion, es
decir, aquellas aplicaciones que apoyan la fuerza de servicio al cliente con
las aplicaciones que permitan al conjunto habitacional “EL PORTAL DE
LA VINA” administrar y relacionar las necesidades de los habitantes a los

objetivos planteados en mejora del conjunto.
2.7.4.1 Otros beneficios que ofrecen estos sistemas son:

¢ Integridad de los datos

e Confiabilidad en la informacién del sistema

¢ Definicion de un solo flujo de trabajo

e Definicion de las reglas del negocio

e Sistema basado en resultados

¢ Sistema para manejo de diferentes tipos de Industria
e Sistema con tecnologia de punta

¢ Mejoras en los servicios al cliente.

e Mejora en los tiempos de respuesta.

e Reduccion de costos.

e Reduccion del costo de calidad.

e Permite una rapida adaptacion a los cambios.
e Vision ERP.

2.8 CONTROL INTERNO.

“El Control Interno puede definirse como un conjunto de procedimientos,
politicas, directrices y planes de organizacién los cuales tienen por objeto
asegurar una eficiencia, seguridad y orden en la gestion contable y

administrativa de la empresa’.
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2.8.1 El control interno contable.- Comprende el plan de organizacion
de todos los métodos y procedimientos cuya misidén es salvaguardar los
activos, la fiabilidad de los registros y sistemas contables. Este control
contable no solo se refiere a normas de control con fundamento puro
contable (documentacién soporte de registros, conciliaciones bancarias,
plan de cuentas, repaso de asientos, normas de valoracién, etc.) sino
también a todos aquellos procedimientos que, afectando a la situacion
financiera o al proceso informativo, no son operaciones estrictamente
contables o de registro (autorizaciones de cobros y pagos, comprobacion

de inventarios, etc.).

2.8.2 El control interno administrativo.

Debe tenerse en cuenta que el Sistema de Control Interno no es una
oficina, es una actitud, un compromiso de todas y cada una de las
personas de la organizacion, desde la gerencia hasta el nivel
organizacional mas bajo, solo de esta manera se podra obtener alertas a
tiempo y un reporte sobre el bajo rendimiento de una gestion, y asi la

administracion podra volverse eficiente.

2.8.3 Sistema de Control Interno.

Un sistema de control interno compuesto de control ambiental y control de
procedimientos, incluye todas las politicas y procedimientos (controles
internos) adoptados por los directores y la gerencia de una entidad para
ayudar al logro de su objetivo de asegurar, hasta donde sea factible, la
conduccion ordenada y eficiente de su negocio, incluyendo la adherencia
a sus politicas internas, la salvaguarda de activos, la prevencién y
deteccién de fraude 6 error, la exactitud e integridad de los registros
contables, y la preparacion oportuna de la informacion financiera

confiable.
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Los controles internos pueden ser incorporados dentro de los sistemas
contables computarizados, sin embargo, el sistema de control interno se
extiende mas alla de aquellos asuntos que se relacionan directamente
con sistema contable. En resumen, el sistema puede ser considerado

compuesto por:

e El ambiente de control

e EIl proceso de los directores para evaluar el riesgo de pérdida de
control.

e El sistema de informacién y las caracteristicas de control dentro de él.

e El sistema de los directores para hacer el seguimiento (monitorear)

sobre la efectividad de los controles.

2.8.4 El Ambiente de Control.- “Significa la actitud general, conciencia y
acciones de los directores y de la gerencia con relaciéon a los controles

internos y su importancia en la entidad”.*

El ambiente de control abarca el estilo gerencial, y la cultura corporativa y
los valores compartidos con todos los empleados, proporciona la base
contra la cual los otros varios controles son operados; sin embargo, un
ambiente de control fuerte, por si mismo, no asegura la efectividad del

sistema de control interno total.

Los factores reflejados en el ambiente de control incluyen:

o Lafilosofia y el estilo operativo de los directores y la gerencia.
e La estructura organizacional de la entidad y los métodos de asignaciéon
de autoridad y responsabilidad (incluyendo la segregacion de

funciones y controles de supervision).

11 Normas Internacionales de Auditoria NIA 6
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e Los métodos de los directores para imponer control, incluyendo la
funcién de auditoria interna, las funciones de la junta de directores y

las politicas y procedimientos de personal.

2.9 TIPOS DE CONTROL INTERNO.

2.9.1 Organizacion.

Las empresas deben tener un plan de su organizacion, definiendo y
asignando responsabilidades e identificando lineas de reporte para todos
los aspectos de las operaciones de la empresa, incluyendo los controles.
La delegacion de autoridad y responsabilidad debe ser claramente

estipulada.

2.9.2 Segregacién de Funciones.

Uno de los principales medios de control es la separacion de aquellas
responsabilidades 6 funciones que, si estan combinados permitirian a una

persona registrar y procesar una transaccion completa.

La segregacion de funciones reduce el riesgo de manipulacién intencional
0 de error, por el incremento del elemento de comprobacién, las funciones
que deben ser separadas incluyen aquellas de autorizacion, ejecucion,
custodia, registro y, en el caso de un sistema contable computarizado, el

desarrollo de sistemas y las operaciones diarias.

Por ejemplo: Al establecer cuéles seran las funciones del Auxiliar de
Contabilidad éstas consistiran en funciones mas operativas que la del
Contador que seran funciones mas analiticas, mas adelante detallaremos
a profundidad las funciones de cada empleado del conjunto habitacional
“EL PORTAL DE LA VINA”.
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2.9.3 Lo Fisico (Custodia de Activos).

Estos estan relacionados principalmente con la custodia de los activos e
involucran los procedimientos y medidas de seguridad disefiadas para
asegurar que el acceso a los activos esté limitado al personal autorizado,

esto incluye tanto el acceso directo como indirecto via documentaria.

2.9.4 Autorizacion y Aprobacion.

Todas las transacciones deben requerir autorizacion 6 aprobaciéon de una

persona apropiada y responsable.

2.9.5 Personal.

Deben existir procedimientos que aseguren que el personal tenga las
capacidades acordes con sus responsabilidades. Inevitablemente, el
apropiado funcionamiento de cualquier sistema depende de la

competencia e integridad de quienes lo operan.

Las calidades, seleccion y entrenamiento al igual que las caracteristicas
personales innatas del personal involucrado son rasgos importantes para

establecer un sistema de control.

2.9.6 Supervision.

Todo sistema de control interno debe incluir la supervision de las
transacciones diarias y de los registros correspondientes, por parte de

funcionarios responsables.
2.9.7 Gerencia.
Estos son los controles utilizados por la gerencia fuera de la rutina diaria

del sistema, incluyen los controles generales de supervision ejercidos por
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la gerencia, la revisidbn de las cuentas gerenciales y la comparacion

correspondiente con los presupuestos.

Las caracteristicas esenciales de un buen sistema de control interno

incluyen lo siguiente:

El pronto registro de todas las transacciones.

El mantenimiento de cuentas de control.

La comprobacion independiente ¢ la reconciliaciéon de saldos de
bancos y otros saldos contra la evidencia externa tal como
extractos bancarios y de los proveedores.

Inspecciones fisicas del inventario y el trabajo en proceso, efectivo
flotante y otros activos.

El balanceo regular de los libros de cuenta.

La produccion habitual de cuentas de gerencia y de la operacion de

control presupuestal y pronta investigacion de las variaciones.

2.9.8 Limitaciones Inherentes al Control Interno.

“‘Los sistemas de contabilidad y de control interno no pueden dar a la

administracion la suficiente evidencia de que se ha alcanzado los

objetivos a causa de limitaciones inherentes”.1?

Dichas limitaciones incluyen:

El usual requerimiento de la administracion de que el costo de un
control interno no exceda los beneficios que se espera se deriven.
La mayoria de los controles internos tienden a ser dirigidos a
transacciones que no son de rutina.

El potencial para error humano debido a descuido, distraccion

errores de juicio y la falta de comprension de las instrucciones.

12 Normas Internacionales de Auditoria NIA 6
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e La posibilidad de burlar los controles internos a través de la
conclusién de un miembro de la administracion o de un empleado
con partes externas o dentro de la entidad.

e La posibilidad de que una persona responsable por ejercer un

control interno pudiera abusar de esa responsabilidad.

La posibilidad de que los procedimientos puedan volverse inadecuados
debido a cambios en condiciones, y que el cumplimiento con los

procedimientos pueda deteriorarse.

2.9.9 Elementos del Control Interno.

2.9.9.1 Sistema de contabilidad: Permite conocer a fondo las diversas
funcionalidades por las que circula la informacion contable, en los

siguientes aspectos:*?

e Las principales clases de transacciones en las operaciones de la
entidad.

e COmo se inician dichas transacciones.

e Registros contables importantes, documentos de respaldo y
cuentas en los estados financieros.

e El proceso contable y de informes financieros, desde el inicio de
transacciones importantes y otros eventos hasta su inclusién en los

estados financieros.

2.9.9.2 Ambiente de control: Consiste en obtener suficiente comprension
del ambiente de control para evaluar las actitudes, conciencia y acciones
de directores y administracién, respecto de los controles internos y su

importancia en la entidad.

13 Normas Internacionales de Auditoria NIA 6

41



2.9.9.3 Procedimientos de control: Consiste en obtener suficiente
comprension de los procedimientos tomando en consideracion el
establecimiento de la presencia o ausencia de controles y como éstos
estan integrados con el ambiente de control y con el sistema de

contabilidad.

2.10 TECNICAS DE CONTROL INTERNO

2.10.1 Inspeccion.

La inspeccion consiste en examinar registros, documentos, 0 activos
tangibles, la inspeccion de registros y documentos proporciona evidencia
de variados grados de confiabilidad dependiendo de su naturaleza y de la

efectividad de los controles internos sobre su procesamiento.

2.10.2 Observacion.

La observacion mira un proceso o procedimiento realizado por otros,
estos pueden ser la observacion del conteo de inventarios por personal de

la entidad o el desarrollo de procedimientos de control.

2.10.3 Investigacion y confirmacion:

2.10.3.1 Investigacion.- Consiste en buscar informacion de personas
dentro o fuera de la entidad, pueden tener un rango desde investigaciones
formales por escrito dirigidas a terceros hasta investigaciones orales

informales dirigidas a personas dentro de la entidad.

2.10.3.2 La confirmacién.- Es la respuesta a una investigaciéon para

corroborar informacion contenida en los registros contables.

2.10.3.3  Evaluacion de Riesgos. Todas las entidades
independientemente de su tamafo, estructura, naturaleza o industria

estan sujetas a riesgos de negocios.
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Los riesgos de negocios afectan la capacidad de toda la entidad para
competir exitosamente dentro de su propia industria, mantener su solidez
financiera e imagen publica positiva y salvaguardar la calidad total de sus

productos, servicios y el bienestar de su personal.

2.10.3.4 La evaluacion de riesgo incluye:

e Proceso de identificacion de riesgos
e Forma que tiene la entidad de identificar los riesgos
correspondientes para el logro de los objetivos con respecto a la

entidad en general y sus actividades operacionales.

2.10.3.5 Riesgos Internos:

e Relaciones laborales
e Sistemas de informacion
e Recursos humanos

e Recursos de financiamiento.

2.10.3.6 Riesgos Externos:

e Fuentes de abastecimiento
e Cambios en la tecnologia
e Demandas de acreedores
e Accion de la Competencia

e Regulaciones y condiciones econdmicas.

2.10.3.7 Métodos de Evaluacion de Control Interno.

Son técnicas usadas con el fin de obtener informacion valiéndose de:
descripciones narrativas, cuestionarios, listas de verificacion, y diagramas

de flujo. La forma y extensién de esta documentacion es influenciada por
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el tamafo y complejidad de la entidad y la naturaleza de los sistemas de

contabilidad y de control interno de la entidad.'*
2.10.3.8 Cuestionarios:

La evaluacion realizada al sistema de control interno de una empresa
debe estar sustentada en las respuestas que arrojen los cuestionarios de
control interno realizado en los programas y procedimientos, en este caso

en el manejo del disponible de la entidad.

Con el objetivo de ejemplificar este método a continuaciéon presento el
cuestionario aplicado al personal del conjunto habitacional “EL PORTAL
DE LA VINA” a fin determinar la importancia de existir un personal
encargado de gestionar y administrar los recursos econdémicos del

conjunto habitacional para las necesidades que opte el conjunto, como es:

e Guardiania

e Espacios verdes

e Juegos recreativos
e Jardineros

e Control y administracion del conjunto habitacional.
2.11 GESTION FINANCIERA.

“La gestion financiera esta relacionada con la toma de decisiones relativas
al tamafio y composicion de los activos, pasivos, patrimonio, rentas y
gastos al nivel y estructura de la financiacibn y a la politica de la

empresa”.t®

4 Normas Internacionales de Auditoria NIA 6
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44



A fin de tomar las decisiones adecuadas es necesaria una clara
comprension de los objetivos que se pretenden alcanzar, debido a que el
objetivo facilita un marco para una Optima toma de decisiones financieras,

por lo que existen dos amplios enfoques:

e La maximizacion de beneficios como criterio de decision

El beneficio es un examen de eficiencia econdmica que facilita un
referente para juzgar el rendimiento econémico, conduce a una eficiente
asignacion de recursos, cuando éstos tienden a ser dirigidos a usos que
son los mas deseables en términos de rentabilidad.

La gestion financiera estd dirigida hacia la utilizacién eficiente de un
importante recurso econdémico: el capital, por ello se argumenta que la
maximizacién de la rentabilidad deberia servir como criterio basico para

las decisiones de gestion financiera.

Sin embargo, el criterio de maximizacibn del beneficio ha sido
cuestionado debido a la dificultad de su aplicacion en las situaciones del

mundo real, las principales razones de esta critica son las siguientes:

Una dificultad practica con el criterio de maximizacion del beneficio es que
el término beneficio no goza de una connotacion precisa, puesto que es

susceptible de diferentes interpretaciones para diferentes personas.

Dicho beneficio puede ser a corto o a largo plazo; puede ser beneficio
total o ratio de beneficio, antes o después de impuestos; puede estar en

relacion con el capital utilizado, total activos o capital de los accionistas.

Si la maximizacion del beneficio es el objetivo, surge la cuestion de cual
de esas variantes de beneficio deberia tratar de maximizar una empresa,
obviamente, una expresion imprecisa como el beneficio no puede

constituir la base de una gestion financiera operativa.
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2.11.1 Calidad de los beneficios.- Probablemente la limitacion técnica
mas importante de la maximizacion del beneficio, como un objetivo
operativo, es que ignora el aspecto de calidad de los beneficios asociada

con un curso de accion financiera.

El término calidad se refiere al grado de certeza con que se pueden
esperar los beneficios, como regla general, mientras mas cierta sea la
expectativa de beneficios, mas alta sera la calidad de los mismos.
Inversamente, mientras mas baja sera la calidad de los beneficios, pues

implicaran riesgos para los inversores.

El problema de la incertidumbre hace inadecuada la maximizacion del
beneficio, como un criterio operativo para la gestion financiera, pues sélo
se considera el tamafio de los beneficios y no se pondera el nivel de

incertidumbre de los beneficios futuros.

2.11.2 Desventajas frente a los objetivos organizacionales.- El criterio
de maximizacion del beneficio es inapropiado e inadecuado como objetivo
operativo de las decisiones de inversion, financiacion y dividendos de una
empresa, pues ignora dos importantes dimensiones del analisis

financiero: el riesgo y el valor en el tiempo del dinero.

En consecuencia, un criterio operativo apropiado para toma de decisiones

financieras deberia:

e Ser preciso y exacto.
e Considerar las dimensiones de cantidad y calidad de los beneficios.
e Reconocer el valor en el tiempo del dinero.

¢ La maximizacion de la riqueza como criterio de decision

El valor de un activo deberia verse en términos del beneficio que puede
producir, debe ser juzgado en términos del valor de los beneficios que

produce menos el costo de llevarlo a cabo es por ello que al realizar la

46



valoracion de una accion financiera en la empresa debe estimarse de

forma precisa los beneficios asociados con él.

El criterio de maximizacién de la riqueza esta basado en el concepto de
los flujos de efectivo generados por la decisibn mas bien que por el
beneficio contable, el cual es la base de medida del beneficio en el caso

del criterio de maximizacién del beneficio.

El flujo de efectivo es un concepto preciso con una connotacién definida
en contraste con el beneficio contable, se podria decir que en algunas
ocasiones es conceptualmente vago Yy susceptible de variadas
interpretaciones frente a la medida de los beneficios contables.

La consideracion de las dimensiones de cantidad y calidad de los
beneficios es el segundo elemento importante en el criterio de
maximizacién de la riqueza, al mismo tiempo que incorpora el valor en el
tiempo del dinero. El valor de una corriente de flujos de efectivo con el
criterio de maximizacion de la riqueza, se calcula descontando al presente

cada uno de sus elementos a un ratio que refleja el tiempo y el riesgo.

En la aplicacion del criterio de maximizacién de la riqueza, esto debe
contemplarse en términos de maximizacién de valor para los accionistas,
esto pone de manifiesto que la gestion financiera debe enfocar sus

esfuerzos primordialmente en la creacién de valor para los propietarios.

Por las razones anteriormente expuestas, "la maximizacion de la riqueza
es superior a la maximizacion del beneficio como objetivo operativo”, en
consecuencia, la administracion financiera resulta como criterio de
decision aplicar el concepto de maximizacion de riqueza en cuanto al
valor que da a su labor, ya que en realidad en la gestion financiera lo
relevante no es el objetivo global de la empresa, sino el criterio que se
tenga para decidir en el momento justo sobre las operaciones financieras

adecuadas.
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2.12 INDICADORES FINANCIEROS.

“Un indicador financiero es una relacion de las cifras extractadas de los
estados financieros, y demas informes de la empresa con el propésito de

formar una idea como acerca del comportamiento de la empresa”.t®
Los estandares de comparacion utilizados en el andlisis de razones son:

e Criterio analista.- Comprende al criterio de este basado por la
experiencia y sus conocimientos.

e Los registros historicos de la empresa.- Es decir indicadores de otros
anos.

e Los indicadores calculados con base a los presupuestos o los
objetivos propuestos para el periodo en estudio.

e Los indicadores promedio del sector el cual pertenece la empresa.
2.13 SISTEMA CONTABLE

Un sistema contable es el conjunto de principios y reglas que facilitan el
conocimiento y la representaciéon adecuada de la empresa y de los
hechos econémicos que afectan a la misma. Nos podemos encontrar con

3 tipos de sistemas contables:

SISTEMA PATRIMONIAL O HISTORICO: representa el patrimonio y sus

variaciones en el mismo orden en que se producen los hechos contables.

SISTEMA PRESUPUESTARIO: representa el patrimonio y sus
variaciones segun las expectativas de que se producen los hechos (ex-
ante) y después de que se produzcan (ex-post). La diferencia entre

ambas da lugar a desviaciones.

16 www.mitecnologico.com/.../PrincipalesindicadoresFinancieros
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SISTEMA COMPLEMENTARIO: amplia la informacion de los otros dos
anteriores no puede ir, por lo tanto, solo.

2.13.1 CONCEPTO DE SISTEMA DE INFORMACION CONTABLE

Un sistema de informacidbn contable comprende los métodos,
procedimientos y recursos utilizados por una entidad para llevar un control
de las actividades financieras y resumirlas en forma util para la toma de
decisiones. La informacién contable se puede clasificar en dos grandes

categorias:

2.13.1.1 La contabilidad financiera: muestra la informacién que se
facilita al publico en general, y que no participa en la administracién de la
empresa, como son los accionistas, los acreedores, los clientes, los
proveedores, los analistas financieros, entre otros, aungque esta
informacion también es de mucho interés para los administradores y

directivos de la empresa.

Esta contabilidad permite obtener informacion sobre la posicion financiera

de la empresa, su grado de liquidez y sobre la rentabilidad de la empresa.

2.13.1.2 La contabilidad de costos: estudia las relaciones costos,
beneficios, volumen de produccion, el grado de eficiencia y productividad,
y permite la planificacion y el control de la produccion, la toma de
decisiones sobre precios, los presupuestos y la politica del capital. Esta
informacion no suele difundirse al publico. Mientras que la contabilidad
financiera tiene como objetivo genérico facilitar al publico informacion
sobre la situacion econdmica financiera de la empresa; y la contabilidad
de costos tiene como objetivo esencial facilitar informacion a los distintos
departamentos, a los directivos y a los planificadores para que puedan

desempeiniar sus funciones.
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CAPITULO Il

3. DIAGNOSTICO

3.1. EVALUACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE
LA VINA.

La convivencia en una vivienda de Propiedad Horizontal como es el caso

del Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”, ubicado en la parroquia
La Peninsula de la ciudad de Ambato, provincia de Tungurahua, exige de
todos y cada uno de los condéminos la observacion puntual de algunas
normas, que permiten ejercer plenamente los derechos individuales,
sin vulnerar los derechos ajenos. Estas sencillas normas estan
contenidas en leyes, decretos y reglamentos que rigen la Propiedad
Horizontal, y tienen como Unico objetivo garantizar la convivencia
armonica y pacifica en la comunidad ademas de lograr metas comunes en

beneficio de todo el Conjunto Habitacional.

La incorrecta gestion administrativa financiera del Conjunto Habitacional
“El Portal de la ViAa” limita la consecucion de objetivos de desarrollo
comunal, por falta de gestion de la directiva por la carencia de
informacion real para toma de decisiones, el incumplimiento de derechos
y obligaciones para mejorar las relaciones entre condominos y la pérdida,
deterioro, y mal uso de los recursos comunales provoca desconfianza en
condéminos. Desidia de la Directiva para plantear proyectos de mejoras

en bien del Conjunto Habitacional.

Para lograr este proposito, dentro de las funciones de la directiva se
incluye necesariamente, como la de todo lider, la capacidad de educar a
su comunidad para minimizar los conflictos y brindar un mejor nivel de
vida a sus integrantes, porque sin importar el estrato socio - econémico, ni
el nivel cultural de los habitantes, siempre encontraremos, en mayor o

menor grado, personas que por falta de cultura o informacion incumplen
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las normas, y solo una labor paciente y perseverante de educacion
lograra que cambien sus habitos y mejoren sus relaciones con los demas

conddminos.

3.1.1. ANALISIS DE LA SITACION ACTUAL

Segun la Ordenanza Municipal de la provincia de Tungurahua canton
Ambato en el capitulo Xl de la Propiedad Horizontal menciona lo

siguiente:

En caso de Conjuntos Habitacionales, Comerciales, Industriales u otros
proyectos ubicados en las areas urbanas de la ciudad y las cabeceras
parroquiales, que se desarrollen bajo este régimen, se obligaran a
respetar la normativa del sector, la trama vial existente o planificada y al
trAmite Municipal de presentacion y aprobacion de planos.

En las propiedades gque se constituyan de esta manera, cada propietario
serd duefio exclusivo de su piso departamento u oficina, y copropietario
de los bienes afectos al uso comun de todos ellos.

Se considera bienes inmuebles lo necesario para la existencia, seguridad
y conservacion de los edificios y los que permitan a todos y cada uno de
los propietarios el uso y goce de la parte que les corresponde, tales como
el terreno, los cimientos, los muros exteriores y soportantes, la obra
gruesa de los entrepisos, la cubierta , la vivienda del conserje, las
instalaciones generales de energia eléctrica, telecomunicaciones,
alcantarillado, agua potable, locales para equipos, cisterna, circulaciones
horizontales y verticales, terrazas comunes y otros de caracteristicas

similares.

Para que un propietario cambie el uso de la parte que le pertenece, se

requiere autorizacion de la Municipalidad. Debera sujetarse ademas al
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reglamento de copropiedad y contar con el consentimiento expreso de los

otros copropietarios.

Los espacios comunales se clasifican en: Espacios construidos, areas
verdes recreativas, retiros frontales y/o posteriores areas de circulacién
peatonal y vehicular, los que se sujetan a requerimientos establecidos,

por la Ordenanza Municipal.

Segun el cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomias y
Descentralizacion (COOTAD), en el Capitulo 1l Del Impuesto a los Predios
Urbanos Articulo 317.

Cuando un predio pertenezca a varios condominos, los contribuyentes,
de comun acuerdo, o uno de ellos, podran pedir que en el catastro se
haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad
segun los titulos de la copropiedad en los que debera constar el valor o
parte que corresponda a cada propietario. A efectos del pago de
impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto
causado entre todos los copropietarios, en relacion directa con el avalto

de su propiedad.

Cada dueio tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segun

el valor de su parte.

Segun el Art. 322.- Para la construccion de viviendas de interés social o
para llevar a cabo programas de urbanizacién y de vivienda popular,
cualquier persona natural o juridica podra solicitar al municipio
respectivo, la expropiacion de los inmuebles que se hallaren
comprendidos en los casos previstos por los dos articulos precedentes

de esta Ley.
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La obtencion de un habitat seguro y saludable para los ciudadanos, y la
garantia de su derecho a la vivienda en el ambito de sus respectivas

competencias.

~ ”

En el Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”, ubicado en la parroquia
la Peninsula, del cantdn Ambato, provincia de Tungurahua se han
identificado algunos argumentos que serviran para desarrollar el presente

trabajo investigativo, asi tenemos:

e Existe desconocimiento de las herramientas administrativas, lo cual
conlleva a la falta de optimizaciébn de los recursos, que da como
resultado la insatisfaccion de los condominos del Conjunto

Habitacional.

e La falta de un modelo de gestibn especifico para este tipo de
organizaciones conlleva a errores por parte de la directiva al momento

de tomar decisiones de interés comun.

e Ausencia de un Sistema de Contabilidad, que impide la presentacion
de informes de la gestion de la directiva a través de balances

respectivamente documentados.

e La carencia de un Manual de Funciones limita la determinacién de

funciones y responsabilidades de los directivos y condominos.

La experiencia de habitar dentro de un conjunto habitacional, ha permitido
conocer la problematica que existe por la falta de organizacion de los
condéminos, y sus directivos, la cual se refleja en este arbol de problemas
gue ayudan a identificar claramente la limitada consecucion de

objetivos, de desarrollo comunal.
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Gréafico No. 2
ARBOL DE PROBLEMAS

Desidia de la Directiva
para plantear proyectos
de mejoras en bien del
Conjunto Habitacional.

Limitada capacidad de Incumplimiento de Pérdida, deterioro, y
gestion de la Directiva derechos y mal uso de los
por falta de estados obligaciones para recursos  comunales
financieros para toma mejorar las relaciones provoca desconfianza
de decisiones entre condéminos. en condéminos.
A A
EFECTOS

A

limita la consecucion de objetivos de desarrollo comunal.

Inadecuada gestion administrativa financiera del Conjunto Habitacional “El Portal de la Viia”

A A
CAUSAS
Ausencia de un modelo Desconocimiento  de Desorganizacion en Falta de interés de
de gestion administrativo- alcance de la Ley de manejo de los condéminos en la
financiera para control de Propiedad Horizontal recursos comunales gestion de la Directiva.
los recursos. por parte de del Conjunto
condéminos. Habitacional.

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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3.1.2. ANALISIS CRITICO

El proceso de toma de decision es sin duda una de las mayores
responsabilidades que tiene un administrador en una organizacion, la
misma que estd acompafiada de cuatro importantes funciones que son:

planeacién, organizacion, direccion y control.

Una directiva comprometida debe primero planear los objetivos que desea
alcanzar para el periodo para el que fueron elegidos, fijando prioridades
en sus objetivos a corto mediano y largo plazo acompafiado por las

mejores estrategias para el logro de los mismos.

Por eso, como funcién principal, la planeacion debe permitir, orientar a la
administracion, el estudio hacia oportunidades econémicas atractivas para
la organizaciéon y para la sociedad, en este caso, la comunidad residente
en la copropiedad, es decir, adaptadas a las necesidades, sus recursos y
su saber hacer, con el fin de que pueda ofrecer un potencial atrayente de
valorizacion de las zonas comunes y rentabilidad en las unidades

privadas.

Deberdn sumar al proceso, analizar aspectos misionales, definir
objetivos, disefiar estrategias de desarrollo y velar por mantener una
estructura racional en sus ingresos, control de gastos y costos con niveles

adecuados de cartera.

Asi como las instituciones médicas, educativas, empresas de servicios
publicos, y otras, llevan a cabo procesos de planeacion. Los edificios,
conjuntos y unidades residenciales deben reconocer el proceso de
planeacién y gerencia estratégica para asegurar la supervivencia, mejorar
el déficit presupuestal, mejorar la convivencia y propender por una

acertada toma de decisiones.
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La creacidn de un sistema organizado para el logro de metas y objetivos,
definiendo dentro de ello responsabilidades y obligaciones. En otras
palabras, es el arreglo ordenado de los recursos y funciones que se
estiman necesarias para cumplir los objetivos, es el establecimiento de la
estructura necesaria para la sistematizacion racional de los recursos,
mediante la determinacion de jerarquias, disposicion, correlacion y
agrupacion de actividades, con el fin de poder realizar y simplificar las

funciones de la directiva.

Al aplicar la parte conceptual en la vida cotidiana de un conjunto
habitacional, se entenderd que una vez que se tenga definido los
objetivos a realizarse en el periodo al que fue elegida cada miembro de la
directiva tendra que organizar el trabajo del mismo para el cumplimiento

de los planes trazados.

Asi como la Direccion requiere que la Directiva influya en los individuos

para el cumplimiento de las metas organizacionales y grupales.

Es un elemento de la administracion en el que se logra la realizacion
efectiva de lo planeado, por medio de la autoridad del Presidente del
Conjunto Habitacional, ejercida a base de decisiones.

Se trata por este medio de obtener los resultados que se hayan previsto y

planeado.

La funcién de dirigir implica mandar, influir y motivar a los copropietarios
para que realicen tareas esenciales. Los representantes dirigen tratando
de convencer a los demas que se les unan para lograr el futuro que surge

de los pasos de la planificacion y la organizacion.

La falta de control de vigilar las diferentes actividades que se realizan en
el Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia” pueden existir problemas

de convivencia entre los Condominos y Directiva.
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Al contar con un sistema de control efectivo asegura que las actividades
se terminen de manera que conduzcan a la consecucion de las metas

propuestas por, la Directiva y facilitara las relaciones de convivencia.

Por la falta de cumplimiento de derechos y obligaciones existen
diferencias entre conddéminos siendo este un proceso que afecta la

convivencia.

Indudablemente la mayor parte de los conflictos que se presentan entre
vecinos, y entre estos y la administracion, son originados por el
incumplimiento de estas normas de convivencia, y el manejo de dichos
conflictos en etapa de conciliacién, corresponde precisamente al
Administrador, o a los érganos administrativos de la copropiedad antes de

acudir, de ser necesario, a las autoridades competentes.

Si bien no existe un conjunto de normas Unicas para cualquiera de estas
funciones todas estan relacionadas con diferentes formas de decisiones,
por lo cual es posible elaborar una lista de pasos que se aplican a todas

las circunstancias en las que se toman decisiones.

La funcién de la Directiva incluye necesariamente, como la de todo lider,
educar a su comunidad para minimizar los conflictos y brindar un mejor

nivel de vida a sus integrantes.

Es importante educar a la comunidad a personas que viven bajo el
régimen de propiedad horizontal, sin importar el estrato socio -
econdémico, ni el nivel cultural de los habitantes, siempre encontraremos,
en mayor o menor grado, personas que por falta de cultura o informacion
incumplen las normas, y solo una labor paciente y perseverante de

educacién lograrad que cambien sus habitos.

Para ello es conveniente acudir a las circulares periddicas, elaborar

manuales y resumenes del Reglamento y de las Leyes de propiedad
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Horizontal, fijar carteles y recortes relacionados en las -carteleras,
organizar foros y mesas de discusion, y por ultimo involucrar a la
comunidad entera en esas campafas, para que sea la misma comunidad

quien exija a sus vecinos el respeto por las normas.

Los derechos y los deberes de cualquier ciudadano, y en este caso de
cualquier copropietario, estan intimamente ligados, puesto que el disfrute
de un derecho implica siempre el cumplimiento de un deber, para no
afectar los derechos ajenos. Esta premisa, tan sencilla, es la que con

frecuencia solemos olvidar.

Como el cuidado de los bienes comunes es de particular importancia para
el desarrollo sostenible y la conservacion de las areas del conjunto

habitacional.

Es un deber de todo condémino manejar y cuidar los bienes comunes ya
que la conservacion de los mismos afecta a la vida de todos. Un modelo
sostenible de bien comin debe asegurar el acceso a los recursos
comunes de manera ordenada y garantizar su perdurabilidad en el tiempo

para las generaciones por venir.

El uso de los bienes comunes ofrece beneficios econdmicos o de
subsistencia, pero también es importante desde el punto de vista cultural,
puesto que el uso y la propia existencia de los bienes comunes aportan
valores, sentido de pertenencia y saberes que configuran la cultura, de

ahi también la importancia de su conservacion.

La motivacion que cada uno de los miembros de la Directiva ofrece un
sentido positivo del desempefio en su funcién, y sobretodo que también
puede tener un ‘efecto contagioso’ en el resto del grupo. El entusiasmo es
un componente fundamental en areas de alcanzar picos altos de
productividad. Por tanto, es clave se preocupen por mantener arriba el

animo de quienes estan al frente del Conjunto.
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Una de las principales motivaciones de la Directiva hacia los condéminos
debe ser el sentir como propio no solo tu vivienda sino en general todo el
conjunto habitacional, justamente porque tienen ‘entre sus manos’ algo
gue es de su propiedad y son conscientes de que todos los esfuerzos que

hagan la conllevaran al éxito.

Ellos estardn entusiasmados en la medida que sientan que sus
actividades o proyectos que imparten la Directiva en sentido de
pertenencia hara que cada uno de los conddominos muestre interés por

hacer las cosas bien al punto de garantizar su éxito.

Podemos concordar que en todos los dmbitos de la existencia humana
interviene la motivacion como mecanismo para lograr determinados

objetivos y alcanzar determinadas metas.

Como también el desafio de hacer algo nuevo por parte de la Directiva un
proyecto nuevo en el cual se expongan ideas por parte de los condéminos
con la finalidad de llegar a un consenso que permita trabajar y fomentar

la union del Conjunto.

A continuacién se muestra un grafico de alternativas de como seria ser
una adecuada gestion Administrativa Financiera que permitiria optimizar
los recursos humanos y econdmicos del Conjunto Habitacional “El Portal

de la Vina”.
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GRAFICO N° 3
ARBOL DE ALTERNATIVAS

Eficiente y oportuna Cumplimiento de
toma de decisiones de la derechos y
Directiva al contar con obligaciones mejora las
Sistemas administrativo relaciones entre
Sistema de control. condéminos.

A A

EFECTOS

Registro, mantenimiento
y cuidado de los recursos
comunales genera
confianza en
condéminos.

Directiva motivada para
plantear proyectos de
mejoras en bien del
Conjunto Habitacional.

A

Adecuada gestion administrativa financiera del Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
permite alcanzar objetivos de desarrollo comunal.

A

CAUSAS

Implementacién  de  un Conocimiento de

modelo de gestion alcance de la Ley de
administrativo-financiera Propiedad Horizontal
para control de los recursos. por parte de

conddminos.

Aprobacion del reglamento
de copropiedad y
administracién de los
recursos comunales del
Conjunto.

Respaldo de
condéminos a la gestion
de la Directiva.

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”

Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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3.2 TIPO DE INVESTIGACION A REALIZAR

3.2.1. Encuesta.- Puede definirse como una técnica de investigacion
social para la indagacion, exploracion y recoleccion de datos mediante
preguntas formuladas directa e indirectamente a los sujetos que
constituyen la unidad de andlisis del estudio investigativo. La encuesta se

aplicara a los condéminos del Conjunto Habitacional “El Portal de la Vina”.

3.2.1.1 Entrevista.- Es una técnica muy utilizada en la investigacion
social y consiste en un didlogo interpersonal entre el entrevistador y el
entrevistado, en una relacién cara a cara, es decir, en una forma directa.
La entrevista serd dirigida a los miembros de la directiva del Conjunto

Habitacional “El Portal de la Vina”.

3.2.1.2. El Cuestionario.- Es el instrumento de investigacion social mas
usado cuando se estudia un gran nimero de personas, ya que permite
una respuesta directa, mediante la hoja de preguntas que se le entrega a
cada una de ellas. Las preguntas estandarizadas se preparan con

anticipacion y prevision.

Este instrumento es una forma o modalidad de la encuesta en la que es
necesaria la relaciéon directa, cara a cara con la muestra de estudio
(unidad de analisis o0 personas encuestadas), consiste en presentar
(previa orientacion y charlas orientadoras) a los encuestados unas hojas o
pliegos de papel (instrumentos) una serie ordenada y coherente de
preguntas formuladas con claridad, precision y objetividad para que sean

resueltas de igual modo.

Las preguntas para el cuestionario se realizaron en atencion a las
variables del problema de investigacion, asi como en estrecha relacion

con los indicadores e indices que se han derivado de ellas, y ain mas sin
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perder de vista cada una de las hipotesis, problemas y objetivos

especificos del trabajo investigativo.
3.2.1.3. INVESTIGACION DE CAMPO

Por el lugar se trata de una investigacion de campo porque se realizara
una recopilacién de informacion del Conjunto Habitacional “El Portal de la
Vifa” especialmente en el area Financiera, es decir en el lugar donde se

genera la investigacion.
3.2.1.4. INVESTIGACION BIOBLIOGRAFICA — DOCUMENTAL

La investigacion es bibliografica porque nos ha permitido explorar qué se
ha escrito por los diferentes autores sobre los modelos de gestién, que
corresponde al marco teorico de esta investigacion. También es
documental porque se ha recogido varios informes histéricos existentes

en los archivos de del Conjunto.
3.2.1.5. DISENO DE LA MUESTRA
La féormula para el calculo de la muestra es:

B No?Z?
(N —1)e% + 0272

n

n = El tamano de la muestra.

N = Tamafio de la poblacion.

o = Desviacion estandar de la poblacién que, generalmente cuando no se

tiene su valor, suele utilizarse un valor constante de 0,5.

Z = Valor obtenido mediante niveles de confianza. Es un valor constante

que, si no se tiene su valor, se lo toma en relacién al 95% de confianza
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equivale a 1,96 (como mas usual) o en relacion al 99% de confianza

equivale 2,58, valor que queda a criterio del investigador.

e = Limite aceptable de error muestral que, generalmente cuando no se
tiene su valor, suele utilizarse un valor que varia entre el 1% (0,01) y 9%

(0,09), valor que queda a criterio del encuestador.

Procedemos al calculo de la muestra de 150 casas con un nivel de

confianza del 95% y con un margen de error de +/- 5%.

B 150x0.25x3.84
~ (149)(0.0025 + 0.25x3.84)

n

144
"= 13325

n =108

TABLA No. 1
PORCENTAJE Y MUESTRA

POBLACION FRECUENCIA | PORCENTAJE
Habitantes del conjunto 108 100%

Habitacional “El Portal de la

Vifa
TOTAL 108 100%

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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GRAFICO No. 4
Representacion Gréafica de las Respuestas arrojadas por los

habitantes del conjunto habitacional.

ENCUESTA AL CONJUNTO HABITACIONAL
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Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores

3.3 ANALISIS DE LOS RESULTADOS.

Como podemos observar en la grafica establecida no damos cuenta sobre
la importancia y la necesidad de implementar un nivel organizacional
dentro del marco administrativo y financiero que englobe las necesidades
del conjunto habitacional en el que las preguntas aplicadas al personal
son objetivas y podemos darnos cuenta que una gran mayoria afirma las
preguntas establecidas mientras que una minoria no comparte la misma
opinion por lo que podemos enfatizarnos por solventar las necesidades
econOmicas en base a un cuadro administrativo que ejecute sus funciones
acorde a las necesidades y objetivos patrimoniales del conjunto
habitacional.
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GRAFICO No.5
Representacion Gréafica de las Respuestas arrojadas por los

habitantes del conjunto habitacional.

ENCUESTA AL CONJUNTO HABITACIONAL
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Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vina”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores

3.3.1 ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS.

Los resultados de la entrevista muestran la necesidad de los
condéminos y sus directivos de la implementacion de un modelo de
Gestion Administrativa Financiera que permita que la directiva informe
regularmente a los condéminos sobre las acciones que ha emprendido a
nombre del Conjunto Habitacional y lleve un control minucioso de los
recursos econémicos aportados por ellos, a fin de poder presentar las
cuentas oportunas y documentadamente a través de registros contables.
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3.4 ANALISIS DIRIGIDO A LOS CONJUNTOS HABITACIONALES.

La llamada "Propiedad Horizontal" es propiedad plena, es decir, dominio,
y como tal, es un derecho real. Pero ¢ por qué horizontal? En el afio 1948,
fecha en que aparece nuestra ley de Propiedad Horizontal, quien era
propietario de un terreno, era asimismo duefio de todo lo plantado y
edificado sobre él, sin limitaciones espaciales, es decir, tedricamente,
hasta el cielo. Ahora bien: la ley de propiedad horizontal limita el espacio
en el cual se ejerce la propiedad. Permite de ese modo sectorizar ese
espacio, permitiendo que todo lo que se construye sobre el terreno en
diversos planos horizontales pueda ser de propiedad de otras personas

ademas del duefo del terreno.

También que la superficie de ese terreno puede ser sectorizada y dividida
en diversas unidades dentro de un mismo plano para ser vendidas

separadamente. Actualmente este Modelo de Vivienda la Ley del COTAD.

El sector de la construccion satisface una de las necesidades basicas del
ser humano como es la de “proteccion-vivienda”, necesaria para su
desarrollo integral, para lo cual propone diversas alternativas de
construccion de soluciones habitacionales, entre las cuales consta
viviendas unifamiliares agrupadas en ciudadelas de acceso abierto o
conjuntos habitacionales que pueden estar integrados en un edificio de
departamentos y en viviendas unifamiliares con acceso cerrado, que
cuentan con una sola o varias vias de acceso al conjunto de viviendas, el
cual es restringido exclusivamente para sus propietarios o habitantes de

las mismas.

Este tipo de viviendas tienen como objetivo dar una solucién urbana y
tecnolégica al problema, reconociendo el constante cambio que
experimentan las familias a través del tiempo, que buscan garantizar
seguridad y privacidad para sus familias y sus bienes, por medio de la

flexibilidad espacial.
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El titulo de propiedad podra considerar como piso, departamento o local
los subsuelos y las buhardillas habitables, siempre que sean
independientes de los demas pisos, departamentos o locales y por tanto
tengan acceso directo desde un espacio publico o un espacio condominial

conectado y accesible desde un espacio publico.

3.5. PROBLEMA A RESOLVER: La falta de un modelo Administrativo
Financiero tanto en el Conjunto Habitacional el Portal de la Vifia como en

otros conjuntos

3.6. HIPOTESIS GENERAL

=~ ”

El Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”, optimizara sus recursos y
facilitara la toma de decisiones al implementar un modelo de gestion
administrativo-financiera como herramienta que otorga un valor agregado

a la administracion.

3.6.1 HIPOTESIS ESPECIFICAS

1. La implementacion de un modelo de gestibn administrativa-financiera
impulsa el empoderamiento de la gestion administrativa por parte de
los condominos y eleva la eficiencia de la administracion en el uso y

control de los recursos comunitarios.

2. El manejo adecuado del proceso contable para el registro y control de
los recursos econdémicos eleva el grado de confianza de los
condominos en la administracion y facilita la presentacion de informes

a través de estados financieros reales y solidamente respaldados.
3. La implementacién de un manual de funciones regula el grado de

responsabilidad y facilita la gestion de los directivos y administrador

del conjunto habitacional.
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CAPITULO IV
PROPUESTA
4. TITULO DE LA PROPUESTA

MODELO DE GESTION ADMINISTRATIVO-FINANCIERA, PARA EL
CONJUNTO HABITACIONAL “ EL PORTAL DE LA VINA” DE LA
CIUDAD DE AMBATO, PARA OPTIMIZAR LOS RECURSOS Y TOMA
DE DECISIONES.

4.1. DATOS INFORMATIVOS
Conjunto Habitacional: EL PORTAL DE LA VINA

Ubicacion: Calle Bogotd y Puerto Principe Sector Parroquia la

Peninsula.

Canton: Ambato

Provincia: Tungurahua

Teléfonos: 032426091- 0987187800

Diegomora78@hotmail.com
www.pladeco.com

NUmero de viviendas: 303

Area de la vivienda: 77.30m2, 18 m? de patio, con dos pisos, 242

parqueaderos, 5 locales comerciales y una sala comunal

Descripcion de la casa: Cuenta con 2 bafos distribuidos en las dos

plantas, tres dormitorios y los servicios basicos.

68



4.2. ANTECEDENTES DE LA PROPUESTA

La administracion de condominios y edificios en propiedad horizontal,
requiere de una sélida formacién en los temas relacionados con la
vivienda multifamiliar para un manejo acertado en la toma de decisiones
que involucren a todos los condéminos, cuidando escrupulosamente sus

derechos e intereses comunitarios e individuales.

Existen elementos que van a permitir que este sistema subjetivo se
concrete el cual es la disciplina de la administracién relativamente nueva,
a pesar que la historia del pensamiento administrativo es muy antigua, ya
gue nace con el hombre mismo, puesto que en todo tiempo ha habido
necesidad de coordinar actividades, tomar decisiones y de ejecutar
cuidadosamente planificado y racional, que permite alcanzar objetivos con
los menores esfuerzos posibles y con las mayores satisfacciones para los

conddminos.

La falta de organizacion que existe en la Directiva del Conjunto
Habitacional el Portal de la Vifia, no ha permitido trazar un plan de trabajo
que pueda ser cumplido, ya que la Directiva desconoce la importancia del
cumplimiento de sus funciones para alcanzar el bienestar de los

conddminos.

Es importante determinar las funciones especificas para cada miembro de
la Directiva, puesto que el éxito en su administracién, esta en el
cumplimiento de sus funciones. Cabe mencionar que no sélo depende de
una buena administracion sino el buen manejo de sus recursos, para que
cada dia exista mayor confianza en sus directivos, y por ende el
comprometimiento de los condéminos en apoyar la gestion de las

personas que estan al frente en los diferentes periodos.

La inadecuada administracion del recurso econdémico no ha permitido

cubrir las necesidades basicas que tienen el conjunto, asi como también
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realizar mejoras de caracter comunal, donde prevalezca el bienestar

familiar y su seguridad.

La falta de los registros contables ha sido una de sus principales
falencias, puesto que no tiene precedente en el manejo del recurso
econdmico, creando desconfianza en los condéminos ya que no cuentan
con la informacion real y oportuna que permita a la directiva tomar

decisiones acertadas en el bienestar de sus habitantes.

Por todos los antecedentes anteriormente citados, hemos visto la
necesidad que tiene el Conjunto Habitacional El Portal de la Viia, de
crear un modelo de Gestion Administrativo — Financiera, que esta
encaminado a la optimizacién del recurso humano y econémico, siendo
estos los principales ejes que brindaran bienestar y confianza a sus

habitantes.

Al implementar un modelo de gestion administrativo — financiera permitira
a la directiva realizar su trabajo de forma eficiente ya que contara con una
herramienta importante como es el avance tecnoldgico, acompafiado de
un manual de funciones que establecera los derechos y obligaciones que

tienen cada uno de los miembros que conforma la directiva.

4.3 JUSTIFICACION PARA LA PROPUESTA

Es importante sefalar que al poseer con un Modelo de Gestidn
Administrativo - Financiera, es la base de un sistema de calidad de vida
y de mejoramiento continuo, de la eficiencia y la eficacia, poniendo en
manifiesto que no basta el reglamento interno del Conjunto Habitacional
el Portal de la Vifia sino que ademas es imprescindible la responsabilidad
de quienes forman la Directiva en el conjunto y sus colaboradores, de no
solo hacer las cosas bien, sino enmarcadas en las funciones definidas

para cada uno de ellos.
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El contar con un Modelo de Gestién Administrativo — Financiero, es una
herramienta que permite al Conjunto integrar una serie de acciones
encaminadas a agilizar el trabajo de la administracion, y mejorar el
bienestar comun, comprometiéndose con la busqueda de alternativas que

mejoren la satisfaccion de los Condéminos.

Los procesos que se dan a conocer, cuentan con la estructura, base
conceptual y vision, de las actividades que la Directiva realizara, con el fin
de dotar al mismo, de una herramienta de trabajo que contribuya al

cumplimiento eficaz y eficiente de la mision y metas esenciales.

En este sentido, el Modelo de Gestion Administrativo — Financiero esta
dirigido a todas las personas con conocimientos basicos, se encuentren
vinculadas en la Directiva, este modelo sera una guia que describe los
procesos administrativos y se constituye en un elemento de apoyo util
para el cumplimiento de las responsabilidades asignadas, en la

consecucién de las metas y objetivos que tenga el Conjunto.

4.4. OBJETIVO DE LA PROPUESTA

El presente Modelo de Gestion Administrativo - Financiera, tiene como
objetivo principal fortalecer los conocimientos basicos que ayudaran a la
optimizacion de los recursos Humanos y Economicos, y permitira la
acertada toma de decisiones en beneficio del Conjunto Habitacional “El
Portal de la Viiia”, de la ciudad de Ambato.

4.4.1. OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Determinar un analisis de los actuales procesos de gestion
administrativo — financiera del Conjunto Habitacional “El Portal de la
Vifa” a fin de establecer sus fortalezas y debilidades.
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2. Disefar y proponer un Modelo de Gestién administrativo financiera
que facilitara el control de los recursos del Conjunto Habitacional "El

Portal de la ViAa” para la emisiéon de estados financieros.

3. Elaborar un Manual de Funciones de acorde a la realidad del
Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifa” para elevar la eficiencia

de las acciones ejecutadas por la directiva.

4. Proponer a la Asamblea un Modelo de Gestion Administrativo
Financiero para la optimizacion del recurso humano y econdmico,
que regule sus operaciones financieras Yy facilite la convivencia y

relaciones de los condéminos para impulsar el desarrollo comunal.

4.5. ANALISIS DE FACTIBILIDAD

La propuesta de la presente Tesis, que se refiere a un Modelo de Gestion
Administrativo — Financiera, es factible de llevarse a la practica puesto
que una de las integrantes vive en el Conjunto y ha palpado los
problemas que a diario se presentan por la falta de organizacién de la

Directiva.

4.5.1 MISION

El  Conjunto Habitacional el Portal de la Viiia tiene como mision
conformar un espacio de vivienda organizado, en donde reine la armonia,
el respeto y la equidad entre sus habitantes, siguiendo los lineamientos

establecidos en nuestro reglamento.
4.5.2 VISION

La Visidon del Conjunto Habitacional el “Portal de la Vifia”, es constituirse

como un ejemplo a seguir desde el punto de vista de organizacion
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administrativa residencial, asi mismo motivo de orgullo de todos los

copropietarios.
4.6. ALCANCE

El contenido del presente trabajo para la implementacion de un Modelo de
Gestion Administrativo - Financiera, permitira al Conjunto Habitacional “El
Portal de la ViAa”, optimizar los recursos humanos y financieros para la

toma de decisiones 'y mejorar su calidad de vida.
4.7. MODELO ADMINISTRTIVO DE ACUERDO A LA PROPUESTA
4.7.1 PLANIFICACION.

Dentro de nuestra planificacion hemos detallado las tareas que se definen
para cumplir con los objetivos dentro de nuestra organizacion como es el
conjunto habitacional “El Portal de la ViAa”, la cual establecemos también
una estrategia general para alcanzar esas metas y desarrollar una
jerarquia completa de planes para integrar y coordinar las actividades,
esta planificacién reduce la incertidumbre porque obliga a los gerentes a
mirar hacia adelante, a prevenir los cambios, considerar los impactos de

estos y desarrollar las respuestas apropiadas para cada caso.

GRAFICO No 6

/ PLANIFICACION \
CONTROL < > ORGANIZACION
\ DIRECCION /

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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De acuerdo a la planificacion dentro del conjunto habitacional hemos

estructurado los siguientes puntos que seran de suma importancia para el

desarrollo como también para cubrir las necesidades dentro del conjunto

habitacional “El Portal de la Vifa”.

El presidente de la asamblea general actuara bajo los principios de
economia, celeridad y eficacia de acuerdo a las necesidades del

conjunto habitacional “El Portal de la Vina”.

Incrementar la productividad y buen funcionamiento del conjunto

habitacional “El Portal de la Vina”, cubrir las necesidades establecidas

dentro de la asamblea general.

Distinguir entre las decisiones relacionadas con la oferta de los
servicios requeridos, como la forma de gestionarlos e incluso de

producirlos.

Aprovechamiento de los beneficios derivados de las personas del

conjunto habitacional “El Portal de la Viha”.
Necesidad de mejorar la toma de decisiones y simplificar los procesos

de control y evaluacion de la gestion administrativa y financiera del

conjunto habitacional “El Portal de la Vina”.
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PLANIFICACION DE ACUERDO A LAS ACTIVIDADES PROGRAMADAS PARA EL BUEN VIVIR DENTRO DEL

CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE LA VINA.

TABLA No. 2
OBJETIVOS ESTRATEGIAS PLANIFICACION ESTRETEGICA RESPONSABLES TIEMPO
Determinar un analisis | Actuar bajo las MISION DEL CONJUNTO HABITACIONAL PERSONAL Periodo
de los actuales procesos | normativas establecidas | EL PORTAL DE LA VINA ADMINISTARTIVO | 2013-2014
de gestién administrativo | como funciones DEL CONJUNTO
— financiera del Conjunto | realizadas por cada El Conjunto Habitacional el Portal de la | HABITACIOANL EL
Habitacional “El Portal | miembro de la Vifia tiene como misi6n  conformar un | PORTAL DE LA VINA
de la Vifia” a fin de | organizacion de la espacio de vivienda organizado, en donde
establecer sus fortalezas | asamblea general. reine la armonia, el respeto y la equidad
y debilidades. entre sus habitantes, siguiendo los
lineamientos establecidos en nuestro
reglamento.
Periodo
Diseflar y proponer un | Incrementar la 2013-2014

Modelo de  Gestién
administrativo financiera
que facilitar4d el control
de los recursos del
Conjunto  Habitacional
“El Portal de la VifAa”
para la emisién de
estados financieros.

productividad y buen
funcionamiento del
conjunto habitacional “El
Portal de la Vifia”, cubrir
las necesidades
establecidas dentro de la
asamblea general

PRESIDENTE

SECRETARIO
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Elaborar un Manual de | Actuar bajo las | MISION DEL CONJUNTO HABITACIONAL Periodo
Funciones de acorde a | Necesidades de mejorar | EL PORTAL DE LA VINA PERSONAL 2013-2014
la realidad del Conjunto | la toma de decisiones y ADMINISTARTIVO
Habitacional “El Portal | simplificar los procesos | El  Conjunto Habitacional el Portal de la | DEL CONJUNTO
de la Vifa” para elevar | de control y evaluacién | Viia tiene como mision  conformar un | HABITACIOANL EL
la eficiencia de las | de la gestion | espacio de vivienda organizado, en donde | PORTAL DE LA VINA
acciones ejecutadas por | administrativa y | reine la armonia, el respeto y la equidad
la directiva. financiera del conjunto | €ntre sus habitantes, siguiendo los SECRETARIO
habitacional “El Portal de | lineamientos establecidos en nuestro
la ViRa’. reglamento.
Proponer a la Asamblea | Distinguir  entre las Periodo
un Modelo de Gestion | decisiones relacionadas 2013-2014
Administrativo con la oferta de los TESORERO
Financiero  para la | servicios requeridos,
optimizacion del recurso | como la forma de SECRETARIO
humano y econdmico, | gestionarlos e incluso de
que regule sus | producirlos GESTION

operaciones financieras
y facilite la convivencia y

relaciones de los
condéminos para
impulsar el desarrollo
comunal.

ADMINISTRATIVA

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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4.7.2 ORGANIZACION.

Para poder llevar a la practica y ejecutar los planes, una vez que estos
han sido preparados dentro del conjunto habitacional “El Portal de la

Vifia”, es necesario crear una organizacion.

Es funcion de la gerencia determinar el tipo de organizacion requerido
para llevar adelante la realizacion de los planes que se hayan elaborado.

La clase de organizacion que se haya establecido, determina, en buena
medida, el que los planes sean apropiada e integralmente cumplidos. A su
vez los objetivos de una empresa y los planes respectivos que permiten
su realizacion, ejercen una influencia directa sobre las caracteristicas y la
estructura de la organizacion donde las tareas se dividen, agrupan y
coordinan dentro de la gestion administrativa, la cual facilite en cumplir
con las metas e inquietudes del conjunto habitacional “El Portal de la

Vifa”.
4.7.2.1 ORGANIZACION Y FUNCIONES

La Estructura Organica Interna del Area de Gestion Administrativa,
Infraestructura y Equipamiento dentro del conjunto habitacional “El Portal

de la Vina” es:

e Jefe del Area

e Especialista Administrativo en Personal.
e Contador

e Tesorero

e Secretaria
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4.7.2.2 ACTIVIDADES DE GESTION ADMINISTRATIVA

4.7.2.2.1 Funcion principal

Realizar las operaciones de la gestion administrativa de compraventa de
productos y servicios, tesoreria y personal, asi como la introduccion de
registros contables predefinidos, previa obtencion y procesamiento y
archivo de la informacién necesaria mediante los soportes convencionales
o informaticos adecuados, siguiendo instrucciones definidas, en
condiciones de seguridad, respeto a la normativa vigente y atendiendo a
criterios de calidad definidos por la organizacién, dentro del conjunto

habitacional “El Portal de la Vifia”

4.7.2.2.2 Tareas

« Realizar las gestiones administrativas del proceso comercial

» Realizar las gestiones administrativas de tesoreria

o Efectuar las actividades de apoyo administrativo de Recursos

Humanos.

e Realizar registros contables.

« Introducir datos y textos en terminales informaticos en condiciones de

seguridad, calidad y eficiencia.

o Gestionar el archivo en soporte convencional e informatico.

e Manejar aplicaciones ofimaticas en la gestion de la informacion y la

documentacion
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4.7.2.2.3 FUNCIONES:

El dpto de Administracion contabiliza las facturas emitidas y recibidas,
cobra a los clientes, paga a los proveedores y plantilla, y liquida los

impuestos en las fechas correspondientes.

El dpto Financiero consigue financiacion para las necesidades de la
empresa (inversiones o circulante), planifica para que ésta siempre tenga
dinero para afrontar sus pagos puntualmente y tenga una situacion
patrimonial saneada (balance solvente), y controla que la actividad resulte

rentable (cuenta de PyG con beneficios).

El dpto de Control de Gestion supervisa y vigila que todos los

departamentos cumplan sus objetivos, reportando a la direccion general.

La Direccién/Gerencia marca los objetivos estratégicos a alcanzar por la
empresa, y funcionales a alcanzar por cada departamento, y supervisa y
coordina su cumplimiento, asignando recursos y presupuestos para cada

uno.

47224 B) FUNCIONES DEL DPTO DE ADMINISTRACION /
CONTABILIDAD

1) Facturacion

Emitir albaranes y facturas a clientes/deudores (y envio a destinatarios)

Recibir albaranes/facturas de proveedores/acreedores

Recibir extractos bancarios y otros documentos

2) Contabilidad financiera

e Registro contable de las operaciones de la empresa
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e Elaboracion y presentacion de Cuentas Anuales

e Orden y conservacion documentos legales

3) Cobros y Pagos

e Cobros a clientes y deudores

e Pagos a proveedores y acreedores
e Pagos a personal

e Pagos impuestos

e Comprobacion importes correctos

e Control movimientos cuentas corrientes de la empresa y sus saldos

5) Tramites varios

Subvenciones, licencias, permisos, etc.

6) Atencion al cliente

¢ Recepcion de llamadas y pedidos

e Atencion al publico

4.7.3 DIRECCION.

~ ”

Dentro del conjunto habitacional “El Portal de la Vifia” es necesario que
exista una funcion gerencial la cual envuelve los conceptos de motivacion,
liderazgo, guia, estimulo y actuaciébn al personal de la gestion
administrativa del conjunto habitacional la cual cada uno de estos
términos tiene una connotacion diferente, todos ellos indican claramente
gue esta funcién gerencial tiene que ver con los factores humanos de una

organizacion.

Es como resultado de los esfuerzos de cada miembro de una

organizacion que ésta logra cumplir sus propdésitos, de ahi que dirigir la
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organizacion de manera que se alcance sus objetivos en la forma mas
optima posible, es una funcién fundamental del proceso gerencial dentro

de la gestion administrativa del conjunto habitacional.

4.7.4 CONTROL.

Dentro del control es oOptimo resaltar la funcion que contiene la parte
administrativa en cuestion de contabilidad y recursos financieros, que
establece el conjunto habitacional, para lo cual, se busca un adecuado
proceso administrativo y financiero de acuerdo a las necesidades del

conjunto habitacional.

Los fines méas especificos de un adecuado sistema de control de gestion

son los siguientes:

Informar: Consiste en transmitir y comunicar la informacion necesaria

para la toma de decisiones.

e Coordinar: Trata de encaminar todas las actividades eficazmente a la

consecucién de los objetivos.

e Evaluar: La consecucion de las metas (objetivos) se logra gracias a
las personas, y su valoracion es la que pone de manifiesto la

satisfaccion del logro.

e Motivar: El impulso y la ayuda a todo responsable son de gran

importancia para la consecucion de los objetivos.

Los procedimientos especificos de control.- Estos incluyen:

e Aprobacion y control de documentos.
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e Controles sobre aplicaciones computarizadas y el ambiente de

informacion tecnoldgica.

e Verificacion de la exactitud aritmética de los registros.

¢ Mantenimiento y revision de cuentas de control y balances de

prueba.

e Conciliaciones

e Comparacion de los resultados de los conteos de caja, inversiones

(valores) y existencias (inventarios) con los registros contables.

e Comparacion de los datos internos contra las fuentes externas de

informacion.

e Limitacién al acceso fisico directo a los activos y registros.

e Frecuente (periddico) balanceo de los libros de cuentas.

e Frecuente (periddico) control de las cuentas gerenciales y control

presupuestal.

4.7.4.1 CONTROL ADMINISTRATIVO

Dentro del control administrativo la cual es llevado por personas inmersas
dentro de la auditoria del conjunto habitacional “El Portal de la Vifia” debe
tener relacién con las normas y procedimientos relativos a la eficiencia
operativa y a la adhesion a las politicas prescritas por la Direccién, estos
tipos de controles no tienen una incidencia concreta en los estados
financieros por corresponder a otro marco de la actividad del negocio, si

bien pueden tener una repercusion en el area financiera- contable.
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4.7.4.2 CONTROL FINANCIERO.

De la misma manera serd responsable la persona gerente de acuerdo a
las politicas establecidas dentro de la asamblea general la cual debe ser
una persona optima y eficiente que comprenda el plan de organizacion de
todos los métodos y procedimientos cuya mision es salvaguardar los
activos, la fiabilidad de los registros y sistemas contables, dentro del

conjunto habitacional “El Portal de la Vina”.

4.8 DESARROLLO DE LA PROPUESTA

4.8.1. POLITICAS GENERALES

De acuerdo a las politicas establecidas dentro del conjunto habitacional
“El Portal de la ViAa” se ha establecido normativas que busque la
superaciéon y el buen confort del conjunto habitacional la cual podemos

detallar a continuacion:

El método para el desarrollo de un manual de politica va hacer

comprensivo que englobe las necesidades del Conjunto.

e Establecer un proceso de mejoramiento continuo de las actividades de
la Directiva del Conjunto Habitacional que permitira, alcanzar los
objetivos, desde el punto de vista de una organizacion eficiente.

e Implementar un sistema de control de la recaudacion de alicuotas.

e Proponer estrategias que ayuden a la recuperacion de alicuotas en
mora.

e Llevar un registro contable que permitira obtener informacién confiable
y oportuna.

e Tiempo de respuesta inmediata en requerimiento de informacion por

parte de los condéminos.
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4.8.2. PLANTEAMIENTO ADMINISTRATIVO

Comprende la estructura organizacional y las funciones para la Directiva

del Conjunto Habitacional “El portal de la Vifia”, creando en su estructura

una guia para el control de los recursos.

En relacion a los niveles de autoridad, cada persona va tomando una
posicion en el organigrama, tiene un grado de responsabilidad acorde con
su puesto y cumple con determinadas funciones proponiendo la siguiente

estructura.

4.8.2.1. ORGANIGRAMA ESTRUCTURAL

GRAFICO No 7

CONSEJO DE
VIGILANCIA

l
TESORERO SECRETARIA

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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4.8.2.2. ORGANIZACION FUNCIONAL

GRAFICO No 8

PRESIDENTE

|

REPRESENTACION LEGAL DEL
CONJUNTO HABITACIONAL
“EL PORTAL DE LA VINA”

TESORERO CONSEJO DE
VIGILANCIA

Recaudacion de Constatacion fisica de
las alicuotas los registros contables
Emitir reportes Informe a la
mensuales de los directiva
condéminos en ‘
mora Preside las

- v sugerencias

Emitir estados
financieros

v

Emitir cheques
Llevar el registro
contable

SECRETARIA

Elaboracion y envio de

avisos y notificaciones

¢

Realizaciéon de
actas

v

Archivo de
documentacion

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”

Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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4.8.2.2.1. FUNCIONES:

4.8.2.2.1.1. IMPORTANCIA

El propdsito de la elaboracion de un manual de control interno es poder
definir las funciones que debe tener cada miembro de la directiva del
Conjunto Habitacional El Portal de la Vifia , las mismas que deben ser
cumplidas con responsabilidad, con la finalidad de lograr una eficiente

administracion.

Representard una guia practica para la administracion, basada en reglas
ordenadas Yy sistematicas, en la cual se establecera claramente los
objetivos, normas, politicas y procedimientos.

4.8.2.2.1.2. VENTAJAS DE MANUAL DE CONTROL INTERNO

e Se evitara conflictos de autoridad ni evasion de responsabilidad.
e Claroy sencillo.

e Facil ejecucion y control

4.8.2.2.1.3. FUNCIONES DEL PRESIDENTE

e Ejercer la representacion legal del Conjunto Habitacional El Portal
de la Vina.

e Presidir las reuniones de la Asamblea Ordinaria y Extraordinaria
de Propietarios.

e Realizar la contratacion de personas para la conservacion,
mantenimiento o reparacion de las areas comunes del inmueble,
asi como decidir su despido o revocacion contractual.

e Convocar y presidir la eleccion de la directiva

e Cumplir y hacer cumplir las decisiones adoptadas por la Asamblea

e Presentar informe anual de actividades realizadas

e Elaborar un plan de trabajo para el periodo que fuere elegido
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¢ Revisar Informes financieros emitidos por el tesorero
e Supervisar al personal de seguridad

e Controlar el sistema de seguridad

e Firmar cheques para el pago de proveedores

e Gestionar las necesidades del conjunto

e Control del uso de parqueaderos

4.8.2.2.1.4. FUNCIONES DEL TESORERO

e Recaudacion de las alicuotas

e Realizar depdsitos de los valores recaudados semanalmente con
Su respectivo registro y el respaldo correspondiente.

e Llevar un control de los recibos emitidos que seran enumerados

e Mantener actualizados los registros del sistema de control de
alicuotas

e Llevar un archivo de todas las facturas pagadas a proveedores con
su respaldo correspondiente.

e Tener al dia las conciliaciones bancarias

e Emitir reportes mensuales de los condominos en mora

e Emitir cheques

e Llevar el registro contable

e Emitir estados financieros.

4.8.2.2.1.5. FUNCION DE LA SECRETARIA

e Responsable de las actas
e Manejo de correspondencia
e Elaboracion y envio de avisos y notificaciones

e Archivo de documentacion
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4.8.2.2.1.6. FUNCIONES DEL CONSEJO DE VIGILANCIA

e Revision y constatacion fisica de los registros contables que estén

debidamente sustentadas con sus respaldos semestralmente.

e Emitir su dictamen sobre los balances y presentar informe a la

Directiva.

e Emitir recomendaciones y sugerencia por escrito a la Directiva.

4.9. PLANTEMIENTO FINANCIERO

4.9.1. AREAS RELACIONADAS CON LA GESTION FINANCIERA

Dentro del conjunto habitacional “El Portal de la Vifia” debemos enfatizar
sobre los recursos financieros del conjunto los cuales son los medios que
la empresa ha de utilizar para llevar a cabo la adquisicibn de las
inversiones necesarias para la consecucibn de los objetivos

empresariales.”

A fin de determinar la viabilidad del presente trabajo investigativo se ha
considerado necesario sefialar cuales son las areas relacionadas con la
Gestidn Financiera es por ello que se considerd preciso mencionar que
tipo de actividades y cuales son las implicaciones o factores que

intervienen en la Gestidon Financiera.

GARCIA, Miguel Angel: Técnico en Gestion, Editorial Cultural S.A., lera
Edicion, Madrid, 2003, Pag. 135.34

» “El area de Contabilidad estd encargada del manejo de los estados

financieros.
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* El area de Presupuesto administra el movimiento de los recursos

financieros que ingresan y egresan.

* El area de Servicios Administrativos se dedica a la coordinacion vy
planeacién de bienes y servicios necesarios para que las entidades
funcionen, de manera tal que estos recursos estén disponibles en el

momento requerido por la organizacion.

* La funcién principal de Recursos Humanos es la de disefiar, desarrollar
e implementar estrategias que permitan a los empleados alcanzar
objetivos mediante el trabajo profesional y ético, desarrollado en un

entorno de aprendizaje, cumplimiento de metas y bienestar.”

La gestion financiera esta intimamente relacionada con la toma de
decisiones relativas al tamafio y composicién de los activos, al nivel y
estructura de la financiacion y a la politica de dividendos enfocandose en
dos factores primordiales como la maximizacion del beneficio y la

maximizacién de la riqueza.

MACIAS GARCIA, Enrigue; Administracién y Gerencia, Mexico, 2002.

Documento electrénico disponible en www.gestiopolis.com

Para el desarrollo de la propuesta en la parte Financiera hemos utilizado
el Sistema Contable Monica version 8.5, en el cual se registran los
diferentes movimientos que tiene el Conjunto Habitacional “El Portal de la
Vifa” con la finalidad de controlar dichos registros.

Para proceder a llevar en control como primer paso registramos el
Estado de Situacion Inicial, en el podemos conocer los Activos, sus
Pasivos vy el Patrimonio con el que cuenta el Conjunto Habitacional “El
Portal de la ViAa” actualmente.
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Este Sistema Contable Monica 8.5 nos proporciona los reportes

oportunos, confiables como son:

> Plan de Cuentas

Esta elaborado con las cuentas basicas en base a las necesidades

que tiene el Conjunto Habitacional el Portal de la Vifia.

> Libro Diario

En el libro procedemos a registrar dia a dia los movimientos o
hecho econdmico que realiza el Conjunto Habitacional “El Portal de la

Vifa”.

» Libro Mayor de las diferentes cuentas en movimiento.

El Libro Mayor consiste en recoger los hechos de los registros en el
libro diario en la fecha de realizacion, y a la cuenta que se ha visto

afectada.

» Balance de Comprobacion

Permite visualizar la lista de los totales de los débitos y créditos de las
cuentas, junto al saldo de cada uno de ellas, ya sea deudor o
acreedor. De esta forma permite establecer un resumen basico de un

Estado Financiero.

> Resumen de Gastos Generales

Este reporte proporciona las caracteristicas y los ratios analiticos que

se necesitan para definir informes en Contabilidad.

» Reporte de los Movimientos Bancarios
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Este reporte muestran las conciliaciones bancarias, es decir los
diferentes movimientos bancarios que hace el Conjunto Habitacional
“El Portal de la Viha”.

> Balance General o Estado de Situacion Financiera

El Balance General es el estado financiero se reflejan los movimientos
de las diferentes cuantas como las de Activos (lo que posee la
empresa), los Pasivos (sus deudas) y la diferencia entre ellos el

Patrimonio neto.

> Estado de Resultados

Se muestran las cuentas de ingresos y gastos reflejando pérdida o

ganancias.

4.9.1.5. CONTROL ALICUOTAS

Para lograr el control adecuado de los valores recaudados mensualmente
a los condéminos, se propone utilizar una hoja de calculo, sencilla y
practica que brindard informacién confiable e inmediata. El beneficio que
tendra al utilizar una hoja de célculo es que se puede actualizar o corregir
cualquiera de los datos numeéricos y las operaciones se recalculan
automaticamente sin necesidad de realizar alguna edicion sobre las
férmulas. Es importante mencionar que al implementar un control
automatizado se ahorrara tiempo en las tareas cotidianas y repetitivas y

asi podremos conseguir una mejora productividad.

La hoja de calculo contendra la siguiente informacion:
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4.9.1.5.1. FECHA DE ENTREGA DE LA CASA: Es importante conocer la
fecha en la cual fue entregada el bien inmueble, por parte del fideicomiso

para empezar con la recaudacion de las alicuotas.

49.1.5.2. NOMBRE DEL PROPIETARIO: Para que haya una

familiarizacion entre los condéminos y por temas de seguridad

4.9.1.5.3. ETAPA: El conjunto cuenta con tres etapas, se debe identificar

en que area se encuentra el condémino por asunto de localizacion.

49.1.5.4. No. DE CASA: Las casas se encuentran numeradas del 1 al

303, esto servira para identificar el control de ingresos de visitas.

4.9.1.5.5. ESTADO: Ayudard al levantamiento del censo interno del
conjunto habitacional, como también conocer si esta habitada por los

duefios o inquilinos.

4.9.15.6. DETALLE CADA MES Y DEL ANO: En estas columnas se
registrara el pago mensual de las alicuotas.

49.15.7. SUMA DE VALORES RECAUDADOS: En esta columna se

sumara la totalidad de los valores recaudados anualmente.

4.9.1.5.8. VALOR PENDIENTES: Se registra los valores en morosidad de

los condéminos.

4.9.1.6. ADMINISTRACION DE LA PROPUESTA

La presente propuesta sera administrada por:

 Las Personas que conforman la Directiva del Conjunto Habitacional “El
Portal de la Vifia”

* Las proponentes: Sra. Ma. Fernanda Flores y Sra. Marivel Fajardo.
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CAPITULO V

5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. CONCLUSIONES

En base a los resultados obtenidos de la Encuesta, se plantea la siguiente

propuesta.

IMPLEMENTAR UN MODELO DE GESTION ADMINISTRATIVO
FINANCIERA, PARA EL CONJUNTO HABITACIONAL ” EL PORTAL DE
LA VINA” DE LA CIUDAD DE AMBATO, PARA OPTIMIZAR LOS
RECURSOS Y TOMA DE DECISIONES.

Se conoce que es indispensable obtener un modelo administrativo que
gestione las necesidades del conjunto habitacional en base a los
presupuestos establecidos o normas que regulan los objetivos del
conjunto en mejora de sus instalaciones para mejorar el estilo de vida

de los habitantes.

Sabemos también que para que un conjunto habitacional supere sus
expectativas, mejora las condiciones de la vivienda fomente espacios
verdes, juegos recreativos, seguridad dentro de la vivienda es
indispensable que se ejerza mediante una correcta administracion que
esté a cargo de obrar por el bienestar de la colectividad que vive

dentro del conjunto habitacional.

El estudio y diagndstico de la situacion actual del conjunto habitacional
“EL PORTAL DE LA VINA” que permiti6 conocer la necesidad de
implementacion de un control interno efectivo que proporcione un

grado de seguridad razonable sobre el logro de los objetivos de la
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organizacion y el manejo adecuado de sus recursos, hacia el

requerimiento de las necesidades de los habitantes del conjunto.

Una auditoria de gestion para cualquier tipo de entidad ayuda a
evaluar el cumplimiento de los objetivos del conjunto habitacional “EL
PORTAL DE LA VINA”, interna y externamente, con el objeto de
proponer alternativas de solucion para el mejor aprovechamiento de

SUS recursos.

El andlisis de conceptos, definiciones emitidas por diferentes autores
ademas de los conocimientos adquiridos durante nuestra formacion
ayudaron a poder desarrollar eficientemente un adecuado modelo de

gestion administrativa y financiera.

Mediante la aplicacion de un modelo de gestion administrativa y
financiera, permiti6 conocer las necesidades y falencias del conjunto
habitacional “EL PORTAL DE LA VINA”.

Un modelo de gestion administrativa y financiera es la encargada de
fortalecer el concepto estratégico de un personal encargado a
satisfacer las necesidades del conjunto habitacional de acuerdo a los
recursos econdémicos recaudados por los habitantes del conjunto
habitacional “EL PORTAL DE LA VINA”
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5.2. RECOMENDACIONES

Todos estos aspectos ha despertado el interés de crear un patrén a
seguir que permita optimizar los recursos tanto humanos como
econOémicos para mejorar la calidad de vida.

En los actuales momentos; la implementacion de un modelo de control
de gestién administrativo financiera ya no es un tema que compete
Unicamente a las grandes empresas nacionales e internacionales, sino
que se ha convertido en una necesidad para empresas u
organizaciones medianas 0 pequefias que requieren fortalecer su
capacidad de gestion para la consecucion de las metas planteadas en
beneficio de toda su comunidad.

En toda entidad eficientemente organizada, el manejo y control de sus
recursos es uno de los problemas de mayor importancia para la
eficiente gestion administrativa, pues de la correcta disposicion de los
mismos depende su éxito. Por tal motivo, es necesario implementar
politicas y técnicas eficientes para facilitar la labor de la directiva.

La implementacion de un Modelo de Gestidbn Administrativo Financiera
permitira elevar el nivel de desempefio de la directiva y crear las
condiciones para afrontar las demandas de los condéminos, con ello
se optimizara los recursos y mejorara el bienestar social y
econdmico del Conjunto Habitacional “El Portal de la Viha  que dara
como resultado armonia entre sus habitantes.

Tradicionalmente la capacidad de gestion empresarial se controla a
través de la evaluacion de los resultados econémicos, luego de que
estos se han producido, lo cual impide detectar a tiempo posibles
desvios o errores que influiran negativamente en los resultados
esperados. Por esto es necesario identificar oportunamente los
factores claves de gestién, no solo financieros, a fin de monitorear
paso a paso las relaciones causales implicitas en los procesos criticos,
para que se encaminen adecuadamente a los a los objetivos

establecidos.
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De acuerdo a los aportes positivos que genera este proyecto dentro
del conjunto habitacional “EL PORTAL DE LA VINA” su costo
accesible y su factibilidad, consideramos que el personal encargado
en cada una de las funciones establecidas dentro de la asamblea
general, este personal deberia poner en practica la propuesta de
creacion de un Modelo de Gestion Administrativa y Financiera dentro
del conjunto habitacional.

Dar a conocer la importancia de tener un Modelo de gestidn
administrativa y financiera que les permita crecer y fortalecer como
institucién, reduciendo los niveles de riesgos, logrando asi la
efectividad en sus operaciones diarias y medir los resultados
obtenidos.

Realizar auditoria de gestion al departamento de tesoreria en forma
periddica, la misma serd una guia Gtil que nos permitira dar soluciones
a los problemas encontrados, evaluar el cumplimiento de los objetivos
establecido, buscando estrategias y dar seguimiento para que la
entidad surja.

EL departamento de tesoreria debe aplicar las recomendaciones
planteadas en el informe final de este trabajo, ya que han sido
realizadas sobre la base de los hallazgos encontrados y buscar mejora
de los procesos y actividades dentro del conjunto habitacional “EL
PORTAL DE LA VINA”,

Realizar un cronograma de actividades de cumplimiento de las
recomendaciones emitidas para que estos se cumplan a cabalidad y
en el tiempo estimado.

Proponemos como primera cosa, tomar conciencia y hacerse cargo
cada uno de cuidar los espacios que son de todos. No debemos

limitarnos a nuestro metro cuadrado sino a lo de todo el conjunto.
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RESUMEN

La presente tesis denominada “‘MODELO DE GESTION
ADMINISTRATIVO - FINANCIERA, PARA EL CONJUNTO
HABITACIONAL “ EL PORTAL DE LA VINA” DE LA CIUDAD DE
AMBATO, PARA OPTIMIZAR LOS RECURSOS Y TOMA DE
DECISIONES”. Constituyéndose en una herramienta de gestion en busca
de obtener responsabilidad y participacién de todos los que conforman la
Directiva y conseguir la informacion basica referente al funcionamiento del

Conjunto.

Para el desarrollo de la investigacion se utilizé fuentes de informacion
primaria y secundaria como: encuestas, entrevista, observacion directa,

bibliografia, paginas web, documentos internos y externos.

Para la estructuracion del Modelo de Gestion Administrativo - Financiera
se tomd en referencia el proceso administrativo, la estructura y las
practicas aplicadas por la Directiva. Debido a la inadecuada gestion se
observa el desconocimiento las actividades especificadas que les
corresponde desempefiar a cada uno de los que conforman la Directiva y

la falta de informacion contable requerida por los condominos.

La implementacion del Modelo de Gestion, no solo permitira el correcto
manejo de los recursos humanos y econdémicos, sino que brindara la
oportunidad de mejorar la calidad de vida entre los condominos, y por
ende habrd mayor comprometimiento en llevar a cabo planes de bien

comun.

Por tanto se recomienda que se ponga en practica la propuesta
presentada del Modelo de Gestibn Administrativo - Financiera, ya que
constituye una guia de facil aplicacion, que permitird a los miembros de la
Directiva alcanzar el cumplimiento de los objetivos propuestos para la

optimizacién del recurso econdémico.
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SUMMARY

This thesis entitled " ADMINISTRATIVE MANAGEMENT MODEL -
FINANCIAL FOR HOUSING SET " PORTAL " VINE AMBATO CITY , TO
OPTIMIZE THE RESOURCES AND DECISION MAKING " . Constituting a
management tool looking to get accountability and participation of all who
make up the directive and get the basic information about operation of the
Set.

For the development of research sources used primary and secondary
information such as surveys , interviews , direct observation , books ,

websites, internal and external documents .

For structuring the Administrative Management Model - Financial
reference was made in the administrative process, the structure and
practices applied by the Directive. Because there is mismanagement
ignorance specified activities incumbent upon them to each of those who
make the Directive and the lack of accounting information required by the

owners.

The implementation of the Management Model will not only allow the
proper management of human and financial resources , but also provide
an opportunity to improve the quality of life among the homeowners, and
therefore there will be more commitment in carrying out plans for the

common good.

Therefore it is recommended to implement the proposal of the
Administrative Management Model - Financial , as it is a user-friendly
application that will allow board members to achieve compliance with the

proposed objectives for economic resource optimization .
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ANEXOS

ENCUESTA

DIRIGIDA A LAS PERSONAS DEL CONJUNTO HABITACIONAL “EL
PORTAL DE LA VINA”

Objetivo: Conocer la probleméatica que existe dentro del conjunto
habitacional sobre la organizacion de directivos y toma de decisiones que

fortalezcan la calidad de vida dentro del conjunto.

Esta encuesta esta proporcionada por el Conjunto Habitacional “El Portal
de la ViAa” para determinar la problematica que existe por la falta de
organizacion de los condéminos y sus directivos, nos permitirA mejorar su

calidad de vida en su conjunto habitacional.

Su participacién en esta encuesta es muy importante.

Las respuestas a estas preguntas le daran al Conjunto Habitacional el
“Portal d la VifAa” una idea de cémo la Administracién de su Conjunto

estd cumpliendo con sus obligaciones.

Esta encuesta debe ser completada por el jefe de hogar, piense en el
altimo afo al responder a cada pregunta. Asegurese de responder todas

las preguntas.

El tiempo estimado de respuesta es de aproximadamente 5 minutos por

encuestado, incluido el tiempo para repasa las instrucciones.

No escriba su nhombre en la encuesta.

Sus respuestas son confidenciales
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1.- El conocimiento del reglamento interno, permite establecer derechos y

obligaciones de los condéminos.

2.- ¢, Es importante la existencia de estados financieros para la toma de

decisiones?.

3.- El contar con un plan de trabajo ayuda a encaminar las mejoras para

el Conjunto Habitacional

4.- Cree Usted que las Directivas deben estar mas comprometidas con la

labor encomendadas

5.- El contar con un modelo de gestién a seguir, permitiria realizar una

mejor labor en las funciones de los Directivos del Conjunto.

6.- La falta de interés de los condéminos obstaculiza el progreso del

Conjunto

7.- Cree Usted que la falta de organizacion de la Directiva del Conjunto
Habitacional El Portal de La Vifia, ha creado caos en la administracion de

la misma

GRACIAS POR SU COLABORACION
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RESULTADOS DE LA ENCUESTA

Luego de recopilar la informacion que servira de base para la
comprobacion de la hipdtesis a través de las encuestas y entrevistas se
procedera a tabular e interpretar los datos obtenidos para emitir

conclusiones y recomendaciones finales.

Al efecto se utilizardn graficos estadisticos que permitan su adecuada

interpretacion.

TABLA No 3 )
CONJUNTO HABITACIONAL "EL PORTAL DE LA VINA"

TABULACION DE ENCUESTA

Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta
1 2 3 4 5 6 7
Sl [NO| SI | NO| SI [ NO| SI |[NO| SI |[NO| SI [ NO | SI | NO

1|x X X X X X X
2|x X X X X X X
3|x X X X X X X
4|x X X X X X X
5|x X X X X X X
6|x X X X X X X
7|x X X X X X X
8| x X X X X X X
9(x X X X X X X
10| x X X X X X X
11|x X X X X X X
12 | x X X X X X X
13| x X X X X X X
14| x X X X X X X
15|x X X X X X X
16| x X X X X X X
17 | x X X X X X X
18 | x X X X X X X
19 |x X X X X X X
20| x X X X |X X X
21| x X X X |X X X
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4
10
5|x X X X X X
10
6| x X X X X
10
7% X X X X X
10
8|x X X X X
9% 12 67 41 96 12 101 7 103 5 83 25 82 26
Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta | Pregunta
1 2 3 4 5 6 7
sI NO S NO | s NO sI NO | SI | NO | SI NO | SI NO
96 12| 67 41| 96 12| 101 7| 103 5| 83 25| 82 26
108 108 108 108 108 108 108

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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PLAN DE CUENTAS
TABLA No 4

" EL PORTAL DE LA VINA"
PLAN DE CUENTAS

1110101 CAJA GENERAL

1110201 BANCO PROMERICA CTA. CTE.
1120101 ALICUOTAS POR COBRAR
12201 MUEBLES Y ENSERES

12203 EQUIPO DE OFICINA

12205 EQUIPO DE COMPUTO

12209 INSTALACIONES

2 PASIVOS

21 PASIVO CORRIENTE

2101 PROVEEDORES VARIOS

3 CAPITAL

31 CAPITAL PAGADO

41 INGRESOS OPERACIONALES

41101 CUOTA CONDOMINOS

5 GASTOS

51 OPERACIONALES DE ADMINISTRACION
510101 SEGUROS

510102 HONORARIOS

5120101 SUMINISTRO DE OFICINA
5120102 IMPRENTA

5130101 ENERGIA ELECTRICA

5130102 TELEFONO

5130103 AGUA POTABLE

5130104 VIGILANCIAY SEGURIDAD
5130105 MONITOREO

5140101 ASEOY LIMPIEZA

5140102 MATENIMIENTO JARDINERIA
5140103 MANTENIMIENTO CANCHAS RECREACINALES
5150101 INSTALACIONES ELECTRICAS
5150102 REPARACIONES

516 ADECUACION E INSTALACION
520101 GASTOS EXTRAORDINARIOS
52101 GASTOS GENERALES BANCARIOS
530101 IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES
540101 DEPRECIACIONES

540102 ADECUACIONES
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4.11.1.1. ESTADO DE SITUACION INICIAL

TABLA No 5
" EL PORTAL DE LA VINA"
Libro Diario, desde 01/10/2013 hasta 01/10/2013
Asiento Debito Crédito
Nro. Nro. Cuenta |Cuenta Comentario Comprobante
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 1110101 CAJA GENERAL 200,00 0,00 | INICIAL 00001
BANCO PROMERICA CTA. P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 1110201 CTE. 450,00 0,00 | INICIAL 00001
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 1120101 ALICUOTAS POR COBRAR 1.250,00 0,00 | INICIAL 00001
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 12201 MUEBLES Y ENSERES 500,00 0,00 | INICIAL 00001
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 12203 EQUIPO DE OFICINA 10.800,00 0,00 | INICIAL 00001
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 12205 EQUIPO DE COMPUTO 1.000,00 0,00 | INICIAL 00001
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 12209 INSTALACIONES 30.000,00 0,00 | INICIAL 00001
P/R ESTADO DE SITUACION
100000000 | 31 CAPITAL PAGADO 0,00 44.200,00 | INICIAL 00001
============= | 01/10/2013. E.S.I.
100000000 | = ======== 44.200,00 44.200,00
Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Viia"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 6

LIBRO DIARIO
" EL PORTAL DE LA VINA"
Libro Diario, desde 28/09/2013 hasta 28/10/2013
Asiento | Nro. Debito | Crédito
Nro. Cuenta |Cuenta Comentario Comprobante
100000 P/R ESTADO DE SITUACION
000|1110101 |CAJA GENERAL 200,00 0,00 | INICIAL 00001
100000 P/R ESTADO DE SITUACION
000|1110201 |BANCO PROMERICA CTA. CTE. 450,00 0,00 | INICIAL 00001
100000 P/R ESTADO DE SITUACION
000|1120101 |ALICUOTAS POR COBRAR 1.250,00 0,00 | INICIAL 00001
100000 P/R ESTADO DE SITUACION
000| 12201 MUEBLES Y ENSERES 500,00 0,00 | INICIAL 00001
100000 10.800,0 P/R ESTADO DE SITUACION
00012203 EQUIPO DE OFICINA 0 0,00 | INICIAL 00001
100000 P/R ESTADO DE SITUACION
000| 12205 EQUIPO DE COMPUTO 1.000,00 0,00 | INICIAL 00001
100000 30.000,0 P/R ESTADO DE SITUACION
000{ 12209 INSTALACIONES 0 0,00 | INICIAL 00001
100000 44.200,0 | P/R ESTADO DE SITUACION
000|31 CAPITAL PAGADO 0,00 O [ INICIAL 00001
100000 | ======== | 01/10/2013. ESTADO DE SITUACION INICIAL 44.200,0| 44.200,0
000 | ====== ======== 0 0
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100000

CANCELACION CUOTA

0061110101 |CAJA GENERAL 100,00 0,00 | CASA L1

100000 CANCELACION CUOTA
00641101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 100,00 | CASA L1

100000 | ======== | 15/10/2013. P/R CANCELACION CASA N° L1
006 | ====== ======== 100,00 100,00

100000 P/R CANCELACION CUOTA
007]1110101 |CAJA GENERAL 100,00 0,00 | CASAN° 11

100000 P/R CANCELACION CUOTA
00741101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 100,00 | CASA N° 11

100000 | ======== | 15/10/2013. P/R CANCELACION CUOTA CASA N°
007 | ====== 11 ======== 100,00 100,00

100000 P/R CANCELACION CUOTA
0081110101 |CAJA GENERAL 100,00 0,00 | CASAN° 10

100000 P/R CANCELACION CUOTA
00841101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 100,00 | CASA N° 10

100000 | ======== | 16/10/2013. P/R CANCELACION CUOTA CASA N°
008 | ====== 10 ======== 100,00 100,00

100000 P/R CANCELACION CUOTA
009|1110101 |CAJA GENERAL 100,00 0,00 | CASA N° 63

100000 P/R CANCELACION CUOTA
00941101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 100,00 | CASA N° 63

100000 | ======== | 16/10/2013. P/R CANCELACION CUOTA CASA N°
009 | ====== 63 ======== 100,00 100,00

100000 P/R CANCELACION CUOTA
0101110101 |CAJA GENERAL 100,00 0,00 | CASA N° 107

109




100000 P/R CANCELACION CUOTA
01041101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 100,00 | CASA N° 107
100000 | ======== | 18/10/2013. P/R CANCELACION CUOTA CASA N°
010 | ====== 107 ======== 100,00 100,00
100000 CAN./FC. N° 253014
0115130101 |ENERGIA ELECTRICA 15,50 0,00 | ENERGIA ELECTRICA
100000 CAN./FC. N° 253014
0111110101 |CAJA GENERAL 0,00 15,50 | ENERGIA ELECTRICA
100000 | ======== | 18/10/2013. P/R CANCELACION ENERGIA
011 |====== ELECTRICA ======== 15,50 15,50
100000
0121110201 |BANCO PROMERICA CTA. CTE. 500,00 0,00 | P/R DEPOSITO N° 2150145
100000
0121110101 |CAJA GENERAL 0,00 500,00 | P/R DEPOSITO N° 2150145
100000 | ======== | 20/10/2013. P/R DEPOSITO N° 2150145
012 | ====== ======== 500,00 500,00
100000 CANCELACION VIGILANCIA
0135130104 |VIGILANCIA'Y SEGURIDAD 450,00 0,00 | PRESENTE MES
100000 CANCELACION VIGILANCIA
0131110201 |BANCO PROMERICA CTA. CTE. 0,00 450,00 | PRESENTE MES
100000 | ======== | 28/10/2013. P/R CANCELACION VIGILANCIA
013 | ====== ======== 450,00 450,00
VALORES RECAUDADOS
100000 29.000,0 POR CONCEPTO DE
01411110101 |CAJA GENERAL 0 0,00 | ALICUOTAS
10000041101 CUOTA CONDOMINOS 0,00| 29.000,0 | VALORES RECAUDADOS
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014 0| POR CONCEPTO DE
ALICUOTAS
100000 | ======== | 28/10/2013. P/R VALORES RECAUDADOS POR 29.000,0| 29.000,0
014 | ====== CONCEPTO DE ALICUOTAS ======= 0 0
DEPOSITO N° 21509675
100000 29.000,0 POR CONCEPTO DE
0151110201 |BANCO PROMERICA CTA. CTE. 0 0,00 | ALICUOTAS
DEPOSITO N° 21509675
100000 29.000,0 | POR CONCEPTO DE
0151110101 |CAJA GENERAL 0,00 0| ALICUOTAS
100000 | ======== | 28/10/2013. P/R DEPOSITO N° 21509675 POR 29.000,0| 29.000,0
015 | ====== CONCEPTO DE ALICUOTAS ===== 0 0
100000 IMPRESORA MATRICIAL
01712205 EQUIPO DE COMPUTO 295,00 0,00 | FX780
100000 IMPRESORA MATRICIAL
017]2110501 |PROVEEDORES VARIOS 0,00 295,00 | FX780
100000 | ======== | 28/10/2013. P/R COMPRA DE IMPRESORA
017 | ====== MATRICIAL FX780 ======== 295,00 295,00

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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4.11.1.4. MAYORES

TABLA No 7

" EL PORTAL DE LA VINA"

Libro Mayor

Cod. Cuenta Cuenta Fecha Debe Haber Saldo

1110101 CAJA GENERAL 0,00 0,00 0,00
1110101 CAJAGENERAL |- Saldo al 28/10/2013 --—--- 29.700,00 29.515,50 184,50
1110201 BANCO PROMERICA CTA. CTE. 0,00 0,00 0,00
1110201 BANCO PROMERICA CTA. CTE. |- Saldo al 28/10/2013 --—--- 29.950,00 450,00 29.500,00
1120101 ALICUOTAS POR COBRAR |- Saldo al 01/10/2013 - 1.250,00 0,00 1.250,00
12201 MUEBLES Y ENSERES 0,00 0,00 0,00
12201 MUEBLES Y ENSERES |- Saldo al 01/10/2013 - 500,00 0,00 500,00
12203 EQUIPO DE OFICINA 0,00 0,00 0,00
12203 EQUIPO DE OFICINA |- Saldo al 01/10/2013 --—--- 10.800,00 0,00 10.800,00
12205 EQUIPO DE COMPUTO 0,00 0,00 0,00
12205 EQUIPO DE COMPUTO |- Saldo al 28/10/2013 --—--- 1.295,00 0,00 1.295,00
12209 INSTALACIONES 0,00 0,00 0,00
12209 INSTALACIONES |- Saldo al 01/10/2013 --—--- 30.000,00 0,00 30.000,00
2110501 PROVEEDORES VARIOS 0,00 0,00 0,00
2110501 PROVEEDORES VARIOS |- Saldo al 28/10/2013 - 0,00 295,00 -295,00
31 CAPITAL PAGADO 0,00 0,00 0,00
31 CAPITALPAGADO |- Saldo al 01/10/2013 - 0,00 44.200,00 -44.200,00
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41101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 0,00 0,00
41101 CUOTA CONDOMINOS |- Saldo al 28/10/2013 ------ 0,00 29.500,00 -29.500,00
5130101 ENERGIA ELECTRICA 0,00 0,00 0,00
5130101 ENERGIA ELECTRICA |- Saldo al 18/10/2013 ------ 15,50 0,00 15,50
5130104 VIGILANCIAY SEGURIDAD | --—--- Saldo al 28/10/2013 ------ 450,00 0,00 450,00

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”

Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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BALANCE DE COMPROBACION

TABLA No 8

BALANCE DE COMPROBACION

31/10/2013
Movimiento previo Movimiento 31/10/2013 Acumulado 31/10/2013

Nro. de Cuenta | Descripcion de cuenta Debe Haber Debe Haber Debe Haber
1110101 CAJA GENERAL 0,00 0,00 29.700,00 29.515,50 184,50 0,00
1110201 BANCO PROMERICA CTA. CTE. 0,00 0,00 29.950,00 450,00 29.500,00 0,00
1120101 ALICUOTAS POR COBRAR 0,00 0,00 1.250,00 0,00 1.250,00 0,00
12201 MUEBLES Y ENSERES 0,00 0,00 500,00 0,00 500,00 0,00
12203 EQUIPO DE OFICINA 0,00 0,00 10.800,00 0,00 10.800,00 0,00
12205 EQUIPO DE COMPUTO 0,00 0,00 1.295,00 0,00 1.295,00 0,00
12209 INSTALACIONE 0,00 0,00 30.000,00 0,00 30.000,00 0,00
2110501 PROVEEDORES VARIOS 0,00 0,00 0,00 295,00 0,00 -295,00
31 CAPITAL PAGADO 0,00 0,00 0,00 44.200,00 0,00 -44.200,00
41101 CUOTA CONDOMINOS 0,00 0,00 0,00 29.500,00 0,00 -29.500,00
5130101 ENERGIA ELECTRICA 0,00 0,00 15,50 0,00 15,50 0,00
5130104 VIGILANCIA'Y SEGURIDAD 0,00 0,00 450,00 0,00 450,00 0,00

0,00 0,00 103.960,50 103.960,50 73.995,00 -73.995,00

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifa”

Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores

114




TABLA No 9

REPORTE DE GASTOS GENERALES

" EL PORTAL DE LA VINA"

RESUMEN DE GASTOS G ENERALES Paraafio 2013

Enero | Febrer Abril | Mayo |[Junio |Julio Setiemb | Octubr | Noviemb | Dicie

o Marzo Agosto | re e re mbr | TOTA
Cuenta Contable _ _ _ _ _ e L
510101 SEGUROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
510102 HONORARIOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5120101 SUMINISTRO DE
OFICINA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5120102 IMPRENTA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5130101 ENERGIA
ELECTRICA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 15,50 0,00| 0,00 15,50
5130102 TELEFONO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5130103 AGUA POTABLE 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5130104 VIGILANCIAY
SEGURIDAD 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 | 450,00 0,00| 0,00 450,00
5130105 MONITOREO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5140101 ASEOY LIMPIEZA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5140102 MATENIMIENTO
JARDINERIA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
5140103
MANTENIMIENTO
CANCHAS RECREACINALES 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
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5150101 INSTALACIONES
ELECTRICAS 0,00/ 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00
5150102 REPARACIONES 0,00/ 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00
516 ADECUACION E

INSTALACION 0,00 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00
520101 GASTOS

EXTRAORDINARIOS 0,00/ 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00
52101 GASTOS GENERALES

BANCARIOS 0,00/ 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00
530101 IMPUESTOS Y

CONTRIBUCIONES 0,00/ 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00
540101 DEPRECIACIONES 0,00/ 000/ 000 000/ 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00
540102 ADECUACIONES 0,00/ 000/ 000 000 000 000 000 0,00 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 0,00

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Vifia"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 10
BALANCE GENERAL O ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

" EL PORTAL DE LA VINA"
BALANCE GENERAL DE LA EMPRESA
Hasta 31/10/2013
Nro. de Subtotal Total
Cuenta Descripcion de cuenta
1 ACTIVO 0,00 73.529,50 2 PASIVOS 0,00 295,00
11 ACTIVO DISPONIBLE 0,00| 30.934,50 21 PASIVO CORRIENTE 0,00 295,00
21105 PROVEEDORES
111 ACTIVO DISPONIBLE 0,00| 29.684,50 01 VARIOS 295,00
1110101 CAJA GENERAL 184,50 ===
BANCO PROMERICA
1110201 CTA. CTE. 29.500,00 295,00
112 EXIGIBLE A CORTO PLAZO 0,00 1.250,00
29.034,
11201 CLIENTES 0,00 1.250,00 3 CAPITAL -- Utilidad 50 44.200,00
ALICUOTAS POR 44.200,
1120101 COBRAR 1.250,00 31 CAPITAL PAGADO 00
PROPIEDAD PLANTAY =============
12 EQUIPO 0,00 42.595,00 ===
122 DEPRECIABLES 0,00| 42.595,00 73.234,50
12201 MUEBLES Y ENSERES 500,00
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12203 EQUIPO DE OFICINA 10.800,00 TOTAL PASIVO + CAPITAL 73.529,50
12205 EQUIPO DE COMPUTO 1.295,00
12209 INSTALACIONES 30.000,00

73.529,50

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Vifia"

Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 11
ESTADO DE RESULTADO

" EL PORTAL DE LA VINA"

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS

Hasta 30/11/2013
Subtotal
Nro. de Cuenta  Descripcion de cuenta Total
41 INGRESOS OPERACIONALES 0,00 29.500,00
41101 CUOTA CONDOMINOS 29.500,00
29.500,00

5 GASTOS 0,00
51 OPERACIONALES DE ADMINISTRACION 0,00 465,50
5130101 ENERGIA ELECTRICA 15,50
5130104 VIGILANCIA Y SEGURIDAD 450,00

GANANCIA / PERDIDA 29.034,50
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TABLA No 12

DEPRECIACIONES

CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE VINA

ACTIVO FlO: MUEBLES DE OFICINA TIPO DE DEPRECIACION : LINEA RECTA

VIDA UTIL: 10 ANOS VALOR RESIDUAL: 10% ACTIVO FlJO

COSTO DEL ACTIVO: 500,00

o DEPRECIACION IMPORTE EN LIBROS
FECHA N° DE PERIODOS CONCEPTO DEPRECIACION ANUAL ACUMILADA
500,00

2010-07-10 | 5. MESES 20 DIAS DEPRECICION MESES 21,25 21,25 478,75
2011-12-31 1| DEPRECIAICON A.F. ANO 1 45,00 66,25 433,75
2012-12-31 2 | DEPRECIAICON A.F. ANO 2 45,00 111,25 388,75
2013-12-31 3 | DEPRECIAICON A.F. ANO 3 45,00 156,25 343,75
2014-12-31 4 | DEPRECIAICON A.F. ANO 4 45,00 201,25 298,75
2015-12-31 5 | DEPRECIAICON A.F. ANO 5 45,00 246,25 253,75
2016-12-31 6 | DEPRECIAICON A.F. ANO 6 45,00 291,25 208,75
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2017-12-31 DEPRECIAICON A.F. ANO 7 45,00 336,25 163,75
2018-12-31 DEPRECIAICON A.F. ANO 8 45,00 381,25 118,75
2019-12-31 DEPRECIAICON A.F. ANO 9 45,00 426,25 73,75
2020-12-31 | 6 MESES 10 DIAS DEPRECIAICON A.F. ANO 10 23,75 450,00 50,00
450,00
CALCULOS DEPRECIACION MUEBLES DE OFICINA
DEP.MET. L.R.= IMPORTE DEPRESIABLE = DEP.MET.LR.= 500,00 = VALORRESIDUIAL 50,00
VIDA UTIL 10
DEP.MET. L.R.= COSTO HISTORICO - VALOR RESIDUAL = DEP.MET.LR.= 500,00-50,00 =  V.ADEPRECIAR 450,00
VIDA UTIL 10

COSTO HISTORICO =

RECIO DE COMPRA DEL ACTIVO FJO
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VALOR ANUAL 45,00 VALOR 20 DIAS 2,5 VALOR 10 DIAS 1,25
VALOR MENSUAL 3,75 VALOR 5 MESES 18,75 VALOR 6 MESES 22,5

VALOR DIARIO 0,13 TOTAL 21,25 TOTAL 23,75

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Vifia"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores

Reglamento de Aplicacién de la Ley de Régimen Tributario Interno
Depreciacion de Activos Fijos.

La depreciacion de los activos fijos se realizara de acuerdo a la naturaleza de los bienes, a la duracién de su vida util y la
técnica contable. Para que este gasto sea deducible, no podra superar los siguientes porcentajes:

(D) Inmuebles (excepto terrenos), naves, aeronaves, barcazas y similares 5% anual.

(I) Instalaciones, maquinarias, equipos y muebles 10% anual.

(1) Vehiculos, equipos de transporte y equipo caminero moévil 20% anual.

(IV) Equipos de cdmputo y software 33% anual.
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TABLA No 13
DEPRECIAICIONES

CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE VINA

ACTIVO FlJO: EQUIPO DE OFICINA SEIS CAMARAS TIPO DE DEPRECIACION : LINEA RECTA

VIDA UTIL: 10 ANOS VALOR RESIDUAL: 10% ACTIVO FIO

COSTO DEL ACTIVO: 7.200,00

FECHA N° DE PERIODOS CONCEPTO DEP;ENﬂszON DEPRECIACION ACUMILADA IMPORTE EN LIBROS
7.200,00

2011-09-15 | 3 MESES 15 DIAS DEPRECICION MESES 189,00 189,00 7.011,00
2012-12-31 1| DEPRECIAICON A.F. ANO 1 648,00 837,00 6.363,00
2013-12-31 2 | DEPRECIAICON A.F. ANO 2 648,00 1.485,00 5.715,00
2014-12-31 3 | DEPRECIAICON A.F. ANO 3 648,00 2.133,00 5.067,00
2015-12-31 4 | DEPRECIAICON A.F. ANO 4 648,00 2.781,00 4.419,00
2016-12-31 5 | DEPRECIAICON A.F. ANO 5 648,00 3.429,00 3.771,00
2017-12-31 6 | DEPRECIAICON A.F. ANO 6 648,00 4.077,00 3.123,00
2018-12-31 7 | DEPRECIAICON A.F. ANO 7 648,00 4.725,00 2.475,00
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2019-12-31 8 | DEPRECIAICON A.F. ANO 8 648,00 5.373,00 1.827,00
2020-12-31 9 | DEPRECIAICON A.F. ANO 9 648,00 6.021,00 1.179,00
2021-09-15 | 8 MESES 15 DIAS DEPRECIAICON A.F. ANO 10 459,00 6.480,00 720,00
6.480,00
CALCULOS DEPRECIACION EQUIPO DE OFICINA
DEP.MET. L.R.= IMPORTE DEPRESIABLE = DEP.MET.LR.= 7.200,00 = VALORRESIDUIAL 720,00
VIDA UTIL 10
DEP.MET. L.R.= COSTO HISTORICO - VALOR RESIDUAL = DEP.MET.LR.=  7200,00-720,00 = V.ADEPRECIAR  6.480,00
VIDA UTIL 10
COSTO HISTORICO=  RECIO DE COMPRA DEL ACTIVO FIJO
VALOR ANUAL 648,00 VALOR 15 DIAS 27 VALOR 15 DIAS 27
VALOR MENSUAL 54 VALOR 3 MESES 162 VALOR 8 MESES 432
VALOR DIARIO 1,80 TOTAL 189 TOTAL 459

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Viia"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 14
DEPRECIAICIONES

CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE VINA

ACTIVO FlO: EQUIPO DE OFICINA TRES CAMARAS TIPO DE DEPRECIACION : LINEA RECTA

VIDA UTIL: 10 ANOS VALOR RESIDUAL: 10% ACTIVO FIO

COSTO DEL ACTIVO: 3.600,00

FECHA N° DE PERIODOS CONCEPTO DEP;ENﬂszON DEPRECIACION ACUMILADA IMPORTE EN LIBROS
3.600,00

2012-01-20 | 11 MESES 10 DIAS DEPRECICION MESES 306,00 306,00 3.294,00
2013-12-31 1| DEPRECIAICON A.F. ANO 1 324,00 630,00 2.970,00
2014-12-31 2 | DEPRECIAICON A.F. ANO 2 324,00 954,00 2.646,00
2015-12-31 3 | DEPRECIAICON A.F. ANO 3 324,00 1.278,00 2.322,00
2016-12-31 4 | DEPRECIAICON A.F. ANO 4 324,00 1.602,00 1.998,00
2017-12-31 5 | DEPRECIAICON A.F. ANO 5 324,00 1.926,00 1.674,00
2018-12-31 6 | DEPRECIAICON A.F. ANO 6 324,00 2.250,00 1.350,00
2019-12-31 7 | DEPRECIAICON A.F. ANO 7 324,00 2.574,00 1.026,00
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2020-12-31 8 | DEPRECIAICON A.F. ANO 8 324,00 2.898,00 702,00
2021-12-31 9 | DEPRECIAICON A.F. ANO 9 324,00 3.222,00 378,00
2022-01-20 | 20 DIAS DEPRECIAICON A.F. ANO 10 18,00 3.240,00 360,00
3.240,00
CALCULOS DEPRECIACION DE EQUIPO DE OFICINA
DEP.MET. L.R.= IMPORTE DEPRESIABLE = DEP.MET.LR.= 3.600,00 = VALORRESIDUIAL 360,00
VIDA UTIL 10
DEP.MET. L.R.= COSTO HISTORICO - VALORRESIDUAL = DEP.MET.LR.=  3600,00-360,00 = V.ADEPRECIAR  3.240,00
VIDA UTIL 10
COSTO HISTORICO=  RECIO DE COMPRA DEL ACTIVO FIJO
VALOR ANUAL 324,00 VALOR 10 DIAS 9 VALOR 15 DIAS 18
VALOR MENSUAL 27 VALOR 11 MESES 297
VALOR DIARIO 0,90 TOTAL 306 TOTAL 18

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Vifa"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 15

DEPRECIACIONES

CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE VINA

ACTIVO FlO: EQUIPO DE COMPUTO TIPO DE DEPRECIACION : LINEA RECTA

VIDA UTIL: 3 ANOS VALOR RESIDUAL: 33% ACTIVO FIJO

COSTO DEL ACTIVO: 1.000,00
FECHA N° DE PERIODOS CONCEPTO DEPiENCJ:(L:ION DEPRECIACION ACUMILADA IMPORTE EN LIBROS

1.000,00
2011-09-15 | 3 MESES 15 DIAS DEPRECICION MESES 64,81 64,81 935,19
2012-12-31 DEPRECIAICON A.F. ANO 1 222,23 287,04 712,96
2013-12-31 DEPRECIAICON A.F. ANO 2 222,23 509,27 490,73
2014-12-31 | 8 MESES 15 DIAS DEPRECIAICON A.F. ANO 3 157,43 666,70 333,30
666,70
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CALCULOS DEPRECIACION EQUIPO DE COMPUTO

DEP.MET. L.R.= IMPORTE DEPRESIABLE = DEP.MET. L.R.= 1.000,00 = VALORRESIDUIAL 333,30
VIDA UTIL 33,33%
DEP.MET. L.R.= COSTO HISTORICO - VALOR RESIDUAL = DEP.MET. L.R.= 1000,00 - 333,30 = V. A DEPRECIAR 666,70
VIDA UTIL 33,33%
COSTO HISTORICO = RECIO DE COMPRA DEL ACTIVO FJO
VALOR ANUAL 222,23 VALOR 15 DIAS 9,26 VALOR 15 DIAS 9,26
VALOR MENSUAL 18,52 VALOR 3 MESES 55,56 VALOR 8 MESES 148,16
VALOR DIARIO 0,62 TOTAL 64,82 TOTAL 157,42

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Vifia"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 16
ADECUACIONES

CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE VINA

129

ADECUACION: CERCADO ELECTRICO TIPO DE DEPRECIACION : LINEA RECTA

VIDA UTIL: 10 ANOS VALOR RESIDUAL: 10% ACTIVO FIJO

COSTO DEL ACTIVO: 30.000,00
FECHA N° DE PERIODOS CONCEPTO DEP:ENT:':?ON DEPRECIACION ACUMILADA IMPORTE EN LIBROS

30.000,00
2011-09-15 | 3 MESES 15 DIAS DEPRECICION MESES 787,50 787,50 29.212,50
2012-12-31 1 | DEPRECIAICON A.F. ANO 1 2.700,00 3.487,50 26.512,50
2013-12-31 2 | DEPRECIAICON A.F. ANO 2 2.700,00 6.187,50 23.812,50
2014-12-31 3 | DEPRECIAICON A.F. ANO 3 2.700,00 8.887,50 21.112,50
2015-12-31 4 | DEPRECIAICON A.F. ANO 4 2.700,00 11.587,50 18.412,50
2016-12-31 5 | DEPRECIAICON A.F. ANO 5 2.700,00 14.287,50 15.712,50
2017-12-31 6 | DEPRECIAICON A.F. ANO 6 2.700,00 16.987,50 13.012,50
2018-12-31 7 | DEPRECIAICON A.F. ANO 7 2.700,00 19.687,50 10.312,50
2019-12-31 8 | DEPRECIAICON A.F. ANO 8 2.700,00 22.387,50 7.612,50
2020-12-31 9 | DEPRECIAICON A.F. ANO 9 2.700,00 25.087,50 4.912,50
2021-01-20 | 8 MESES 15 DIAS DEPRECIAICON A.F. ANO 10 1.912,50 27.000,00 3.000,00
27.000,00




CALCULOS ADECUACIONES

DEP.MET. L.R.= IMPORTE DEPRESIABLE = DEP.MET. L.R.= 30.000,00 = VALOR RESIDUIAL  3.000,00
VIDA UTIL 10
DEP.MET. L.R.= COSTO HISTORICO - VALOR RESIDUAL = DEP.MET. L.R.= 30000,00 - 3000,00 = V.ADEPRECIAR 27.000,00
VIDA UTIL 10
COSTO HISTORICO = RECIO DE COMPRA DEL ACTIVO FIJO
VALOR ANUAL 2.700,00 VALOR 15 DIAS 112,5 VALOR 15 DIAS 112,5
VALOR MENSUAL 225 VALOR 3 MESES 675 VALOR 8 MESES 1800
VALOR DIARIO 7,50 TOTAL 787,5 TOTAL 1912,5

Fuente: Conjunto Habitacional " El Portal de la Vifa"
Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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TABLA No 17
INGRESOS ALICUOTAS CONJUNTO HABITACIONAL EL PORTAL DE LA VINA

2013

ENTREGA PROPIETARIO ETAPA CASA | ESTADO | Ene. | Feb. | Mar. | Abr. | May. |Jun. |lJul. Ago. | Sep. | Oct. | Nov. | Dic. SUMA MORA
01jun-2007 [ renny Suarez arairash | L& | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
055ul-2007 [ o/Marcelo Narvaez aratrash | 2 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
05-0ct-2007 Inmohero/Mercedes Calle Calle 3ra-1ra sb L3 Habita 10 10 10 30,00 40,00
15-ago-2007 Inmohero/Mercedes Calle Calle 3ra-1ra sb L4 Habita 10 10,00 60,00
01-mar-2008 | Jaime Herdoiza/Ayala Figueroa Elsie 3ra-2dasb | 1 Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
01-jul-2008 | Jaime Herdoiza/Herrera Rasines Clara Elena Srauatsh 2 Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
01-jul-2008 Fiallos Rodriguez Hugo Anibal 3ra-2da sb 3 Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
01-Jul-2008 | ¢ mos Cisneros Juan Pablo 3ra2dasb | 4 | Habita 10] 1o 107 107 107 107 10 70,00 0,00
28-ene-2003 Lescano Pérez Carmen Amelia 3ra-2da sb > Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
28-ene-2009 | /4 iverde Sénchez Freddy Hernén 3ra2dasb | 6 [ Habita | 10) 10} 10 10) 10 10} 10 70,00 0,00
28-ene2009 [ o\ el Angel 3ra2dash| 7 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
28-ene-2009 [\ e 3ra2dash| 8 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
28-ene2009 | e o 3ra2dash| O | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
le-feb2009| 3ra2dash | 10 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
16-feb-2009 ZUfiga Sanchez Dalila Bernardi Rosario 3ra-2dasb | 11 Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
16-feb-2009 Cujilema Sanchez Ménica Del Rocio 3ra-2dasb | 12 Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
166eb-2009 [ Eepaia 3ra2dash | 13 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 70,00 0,00
28-ene-2003 Flores Carrasco Rita Elizabeth 3ra-2dasb | 14 Habita 10 10 10 10 10 10 10 70,00 0,00
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16-eb-2009 | |/ barraga Vicente 3ra2dasp | 15 | Habita [ 10] 10 10[ 10 10[ 10
16-eb-2009 | | o Marcalla William René 3ra2dasb | 16 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
lefeb-2009| oo 3raodash | 17 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
16-feb-2009 [ | 3ra2dasb | 18 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
26-eb2009 [ L\ overde Edwin Rodrigo 3ra2dasb | 19 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
264602009 [ L ispe Vargas Luis Armando 3raodash | 20 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
26-4eb-2009 [ e patta 3raadash | 21 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
26-eb-2009 |, 1" Caigua Daniel Santiago 3ra2dash | 22 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10

Disponible 3ra-2dasb | 23
26-eb-2009 | |\ ante Santiago David 3raadash | 24 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10
17-mar-2009 Murga Santos Mariela Monserrate 3ra-2dasb [ 25 | Habita 10 10 10 10

—— 3raadash | 26 10| 10| 10| 10
17-mar-2009 Villagémez Vargas Elina Maribel 3ra-2dasb [ 27 | Habita 10 10 10 10
17-mar-2009 Villagémez Vargas Lourdes Ivonne 3ra-2dasb [ 28 | Habita 10 10 10 10

Disponible 3ra-2dasb | 29

Disponible 3ra-2dasb | 30

Disponible 3ra-2dasb | 31
28-ene-2009 Rueda Castillas Efrain Gonzalo 3ra-2dasb [ 32 | Habita 10 10 10 10
28-ene-2009 Navas Altamirano Gonzalo Efrain 3ra-2dasb [ 33 | Habita 10 10 10 10
28-ene-2009 Ramos Rodriguez lvonne Cruzcaya 3ra-2dasb | 34 Habita 10 10 10 10
28-ene-2009 Ramos Rodriguez Kasandra Paola 3ra-2dasb | 35 Habita 10 10 10 10
28-ene-2009 Rodriguez Proafio Carmita Ximena 3ra-2da sb 36 Habita 10 10 10 10 10 10 10
28-ene-2009 Rosero Méndez Luis Augusto 3ra-2da sb 37 Habita 10 10 10 10 10 10 10
28-ene-2009 Ponce Naranjo Gloria Georgina 3ra-2da sb 38 Habita 10 10 10 10 10 10 10
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06-mar-2009 | < -1 dinango Wilson Manuel 3ra2dash | 39 | Habita [ 10] 10 0] 10] 10[ 10[ 10
06-mar-2009 | 1+ 2no Chango Blanca Gregoria 3ra2dash | 40 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10] 10
06mar-2009 | 3raodash | 41 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10
06-mar-2009 [ |\ o ragén Maria René 3ra2dash | 42 | Habita | 10| 10| 10] 10| 10| 10| 10
06-mar-2009 | . - Murgueytio Cesar Gabriel 3ra2dash | 43 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10] 10
17-mar-2009 [\ o argas Carmelina Narciza 3raodash | 44 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10
28-ene-2009 Fiallos Montachano Edison Wilfrido 3ra-2dasb | 4° Habita 10 10 10 10 10 10 10
28-ene-2009( 3ra2dash | 46 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10
28ene2009| . 3raodash | 47 | Habita | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10
28-ene-2009 | . rionuevo Aldaz Ana Isabel 3ra-2dasb | 48 | Habita 0] 1o 107 10
28-ene-2009 Barrionuevo Aldaz Washington Javier 3ra-2dasb | 49 Habita 10 10 10 10
28-ene-2003 Jaramillo Salazar Wilson Rodrigo 3ra-2dasb | >0 Habita 10 10 10 10
28ene 2009 e 3ra2dash | 51 | Habita | 10| 10| 10| 10
28-ene-2009 Caisaguano Paredes Fabiola Esthela 3ra-2dasb | °2 Habita 10 10 10 10
28012000 [ Lo ioez Maria Teresa 3raodash | 53 | Habita | 10| 10| 10| 10

70,00
70,00
70,00
70,00
70,00
70,00
70,00
70,00
70,00
40,00
40,00
40,00
40,00
40,00

40,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00
30,00

2.9450.00

Fuente: Conjunto Habitacional “El Portal de la Vifia”

Elaborado por: Marivel Fajardo, Maria Fernanda Flores
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REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO
RESIDENCIAL “ PORTAL DE LA VINA"

bato

CAPITULOI EL CONJUNTO Y SUS DEPENDENCI.AS

NOTA
oficina:
Am

E
6y Articulo 1.- El presente reglamento rige las relaciones de convivencia social entre los
: £ copropietarios del Conjunto , asi como determina las normas para la administracién,
conservacion y reparacion de dicho conjunto, en todo aquello que no esté previsto en
la ley, el reglamento general y las ordenanzas Municipales sobre la materia.

Articulo 2.- Ubicacién y estructura.- El Conjunto Residencial “PORTAL DE VINA” se
encuentra ubicado en las calles Bogota y Puerto Principe, de la Parroquia la
Peninsula de esta ciudad y cantén Ambato, y estd constituido por 303 viviendas
e E 2

unifamiliares 5 locales comerciales, 242 parqueaderos, areas verdes y espacios
comunales.

st

N Articulo 3.- Area y linderos.- El Conjunto esté construido sobre un lote de terreno de una
e superficie aproxunada de 32.722 m2, comprendido dentro de los siguientes linderos:
a la cabecera, camino a Ya—m—iectnca al pie, calle publica sin nombre; al un
costado, propiedad de Aquilino Altamirano, Luis Izurieta y otro; y, al otro costado,

parte camino piiblico, y por otra parte Cesar Velastegui. Segiin se desprende de las
respectivas escrituras.

Articulo 4 .- Los Planos.- Los planos que son protocolizados de acuerdo con el Art. No.10 de la

° Ley de Propiedad Horizontal constaran: ubicacién, linderos, ntimero que corresponde
a cada vivienda, locales comerciales y parqueaderos; ubicacion de ley y fuerzas, agua
potable y alcantarillado y demés bienes. Los planos en referencia forman parte del
presente Reglamento y los propietarios desde ya lo aceptan como tnico para el
7 Régimen de Propiedad Horizontal, su relacion, obligaciones y derechos. Dichos
planos fueron aprobados con el N°- 588 del 30 de Octubre de 2002.

Articulo 5.- Bienes Exclusivos y Bienes Comunes.- El Conjunto estd compuesto de bienes
exclusivos los que pertenecen singularmente a su dueiio; y de bienes de comun
= dominio, los destinados al uso como lo prescrito en el Art.2 de la Ley de Propiedad
Horizontal. Cada propietario podré dentro de los términos y con las limitaciones de

propiedad, ejercer sus derechos sobre los bienes exclusivos y de copropiedad sobre
los bienes comunes.

Bienes exclusivos.- Las yiviendas , los locales comerciales y los parqueaderos que
se transfieren, son de dominio singular e'indivisible de sus copropietarios, estan’
incluidos en este dominio las viviendas y locales comerciales con su respectiva pared-
y entrepiso que-delimitan con las mismas en los que se separan con espacios de:
circulacién o instalaciones comunales. Se incluyen en estos bienes las lavanderias,
como 4rea exclusiva de cada vivienda, segin se indica en los planos, reglamento,

Teléfono: 03-820178 - e-mail: ima_alcaldia@latinmail.com - Casilla 88 - Calle Bolivar y Castill
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cuadros de 4reas y alicuotas.
Los espacios de parqueaderos son bienes exclusivos individuales que serin
enajenados independientemente y serdn unica y exclusivamente destinados para

estacionamientos de vehiculos livianos, sin que pueda conformarse espacios o
ambientes cerrados. :

Bienes Comunes.- son sometidos al Regimen de Copropiedad, no suceptibles de
aprobacién individual ni exclusivo y sobre ellos el copropietario tiene un derecho
indivisible comunitario y dependiente en relacién a su cuota respectiva que a
continuacién se fijaran en este Reglamento.

Son bienes comunes todos los elementos y partes del Conjunto que no tienen
carécter de exclusivo tales como:

a) El terreno sobre el cual se asienta el Conjunto.

b) La estructura misma del Conjunto,

c) Las paredes medianeras en la mitad exterior y las paredes no medianeras de
servicios generales,

d) Las fachadas del Conjunto y sus caras exteriores incluidas ventanas, partes
en volados, etc.

€) Areas verde de recreacion.

f) Pasajes vehiculares interiores y circulaciones peatonales.

g) Equipos de instalaciones generales: eléctricas, hidrosanitarias y equipos

adicionales  para almacenamiento y distribucién de agua.
h) Casa comunal (Sal6n de uso Multiple).

" CAPITULO II DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS

Articulo 6.-

Articulo 7.-

La Asamblea de copropietarios es la méxima autoridad para conocer y resolver todos
los problemas y asuntos relativos a la administracién, conservacion y cuidado de las
unidades y més dependencias del Conjunto y estd compuesto de todos los
copropietarios o sus representantes con titulo inscrito de dominio sobre las unidades,
quienes para hacer valer sus derechos debern cumplir fielmente los deberes y
obligaciones inherentes a su calidad de copropietario.

Sus resoluciones son obligatorias para todos los conduefios, aunque no asistan-a la
sesién o votaren en contra. Quienes no estuvieren al dfa en el pago de las expensas
comunes no podrén tomar parte en las deliberaciones'de la Asamblea General.

Cada propietario deberé contribuir a las expensas necesarias, a la administracion,
conservacién y reparacion de los bienes comunes, ast como al pago de la prima de
seguros, en proporcion al valor de las viviendas, locales comerciales y parqueaderos,
sin perjuicio. de las estipulaciones expresas de las partes, Las cuotas de:impuestos o
tasas deberan ser cobrados a cada propietario como si se tratase de predios aislados.

2
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rticulo 8.- Uso de bienes comunes.- Cada propietario podré servirse de los bienes comunes,

siempre que los utilice segin su destino ordinario y no perturbe el uso legitimo de los
demas.

Articulo 9.- Uso de los bienes individuales.- Cada propietario usara su viveinda, local comercial

y parqueadero en la forma prevista en el reglamento de copropiedad y, en
consecuencia, no podra hacerlo servir a otros objetos que los establecidos en dicho
reglamento, o la falta de este a los que el conjunto esté destinado o que deban
presumirse de su naturaleza. No podré ejecutar acto alguno que comprometa la
seguridad, solidez y salubridad del conjunto. Tales restricciones regiran, igualmente,
respecto del arrendatario y demés personas a quienes el propietario conceda el uso o
el goce del conjunto.

Articulo 10.- Sesiones ordinarias y extraordinarias.- La asamblea de copropietarios tendra

sesiones ordinarias y extraordinarias. Las sesiones ordinarias se realizardn una vez
por afio calendario y dentro de los tres primeros meses de cada afio. Las sesiones
extraordinarias se realizardn cuando fueren convocadas para tratar asuntos
determinados en la convocatoria de acuerdo al articulo 36 del reglamento de la ley de
propiedad horizontal.

Articulo 11.- Convocatoria.-  La convocatoria a Asamblea para sesiones ordinarias o

extraordinarias, seran hechas por el Presidente o el Administrador, segin sea el
caso a iniciativa propia o a peticién de uno de los miembros del directorio, del
Administrador o de copropietarios que representen por lo menos el 30% del total de
votos del inmueble en propiedad Horizontal.'
En caso que el Presidente o el Administrador segun sea el caso, no procedieren a
convocar a Asamblea General conforme al inciso anterior, los copropietarios pueden
autoconvocarse con el respaldo de por lo menos el 40% del total de votos del
conjunto en propiedad horizontal, siguiendo €l proceso normal de convocatoria.
La convocatoria se efectuars mediante documento escrito, con ocho dias hébiles por
lo'menos de anticipacién a la fecha de reunién, en la que constaran el lugar, la fecha,
la hora y los;asuntos a tratarse a la sesién.
En caso de que no hubiere quérum en la hora sefialada eri la primera convocatoria,
ésta se entendera convocada para una segunda reuni6n, pudiendo realizarse la misma
no antes de 60 minutos después dela hora sefialada para la primera convocatoria, con
la advertencia que la reunion se efectuaré con cualquiera que fuere €l nimero de
copropietarios que asistiere. No podra modificarse en segunda convocatoria, el orden
del dia establecido para la primera. f.

Articulo 12.- Para que haya quérum en la primera convocatoria se necesitara un numero de

3
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concurrentes cuyos derechos representen mas del cincuenta por ciento de las alicuotas
de propiedad del inmueble.constituido, declarado en propiedad horizontal total de
conjunto. Sino hubiera quérum en la primera convocatoria se haré otra siguiendo el
mismo trimite, y la Asamblea se instalard y continuaré con cualquier nimero de
copropietarios con derecho a voto, que se encuentren presemes Este particular debera
expresarse en la segunda convocatoria.

"Articulo 13.- La Asamblea estara presidida por un Presidente designado por la Asamblea General.

Teléfono: 03-820178 - e-mail: ima_alcaldia@latinmail.com - Casilla 88 - Calle Bolivar y Castillo

Actuard como secretario de la Asamblea de copropietarios y del Director General,
segin corresponda el Administrador, en caso de falta de este, se nombrard un
secretario Ad hoc. El Presidente para el caso a que se refiere el inciso dos del
Articulo 33, seré elegido por la Asamblea para el periodo de un afio y no podré ser
reelegido indefinidamente. En caso de ausencia temporal del Presidente, podrd
presidir la Asamblea otro copropietario designado para el efecto. Para ser Presidente
se requiere tener la calidad de copropietario del inmueble constltmdo en condominio
o declarado en propiedad horizontal.

Articulo 14.- Las resoluciones en Asamblea se tomaran por mayoria que sobrepase del 50% de las

alicuotas representadas en la sesion, excepto en los casos en que la ley, su reglamento
o el presente, requieran de una mayoria especial o la unanimidad.

Articulo 15.- Se necesitaré el consentimiento unénime de los copropietarios, para resolver sobre

las siguientes materias:

a- La construccién y mejoras voluntarias que impliquen una sensible alteracion
en el goce de los bienes comunes;

b- La reforma del presente Reglamento;

c- La construccién de toda obra que modifique la estructura y de las fachadas.

d.- Ninguno de los copropietarios pueden hacer obras que signifiquen
modificaciones de la estructura existente, ni hacer aumento de edificacién en
ningin’ sentido, ni horizontal ni vertical. Tampoco podrén hacer
modificaciones en la fachada,

Para realizar esta clase de obras se necesita el consentimiento undnime de los

copropietarios, ‘el que debera elevarse a escritura publica previa a autorizacion

municipal. :

Articulo 16.- Las resoluciones seran nulas en los siguientes casos:

a- Cuando la Asamblea no estuviere en capacidad para adoptarlos, dada su
finalidad;
b- Cuando se las encontrare infringiendo en el articulo 15 de este Reglamento;
. Cuando faltare el quérum reglamentario legal y el trdmite pre-establecido; y,
d.-  Cuando tuviere un objeto ilicito, 1mp051ble o contrario a la moral y las buenas
costumbres. :
4
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ticulo 17.- Son deberes y atribuciones de la Asamblea:

Elegir y remover de su cargo al administrador y al presidente de la asamblea
de copropietarios, segiin sea el caso; este \iltimo a su vez sera el presidente
del Directorio General.

Elegir y remover de sus cargos a los miembros que conforman el Directorio
General tomando en consideracién lo determinado en el articulo 46 del
reglamento de la ley de propiedad horizontal.

Exigir y aceptar del Administrador, cuando lo creyere conveniente, una
garantia para su desempefio del cargo; :
Elegir al conserje del Conjunto, fijar su remuneracién y las condiciones
generales de su trabajo;

Dictar el presupuesto del Conjunto con indicacién de las remuneraciones que
deban pagar a los empleados;

Distribuir entre los copropietarios, las cuotas o expensas necesarias para la
administracién, conservacion y reparacion de los bienes comunes asi como el
pago; :

Poner multa a los copropietarios cuando no cumplieren con las resoluciones
de la Asamblea General;

Disponer de la iniciacion de las acciones legales del caso cuyo objeto sea
alcanzar el cumplimiento de lo preescrito por la ley, Reglamento General y
Ordenanzas que rigen la propiedad horizontal y. las resoluciones de la
Asamblea General;

Disponer las mediadas conducentes para la buena marcha de las relaciones
entre los copropietarios;

Conocer y resolver toda queja que se dirija contra la Administracién del
Conjunto o contra los empleados del mismo;

Conocer y aprobar los informes del Director y del Administrador;

Plantear y aprobar en dos discusiones, las reformas al presente Reglamento,
con mayoria absoluta de las alicuotas del Conjunto;

Autorizar a los copropietarios para que realicen obras, modificaciones o
aumentos en los bienes comunes y en sus viviendas o mas dependencias,
cuando se comprueben que son necesarias en beneficio de los mismos;
siempre y cuando se de estricto cumplimiento a lo que dispone el articulo 7
delaLeyde Propiedad Horizontal y el articulo 15 del presente Reglamento;
Los demés que asigna la Ley, su Reglamento General asf como el presente
Reglamento Interno

CAPITULO III DE LA ADMINISTRACION

Articulo 18 ORGANOS ADMINISTRATIVOS.-Los copropletanos ‘del Conjunto constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal, de conformidad con lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y Réglamento General deberén dictar

un reglamento interno en €l que se establecerén los 6rganos de administracién y del

control del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal.

5
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Articulo 20

Articulo 21

Articulo 22

Articulo 23

‘Articulo 24

Articulo 25
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La administracién y control del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal estaré a cargo de la Asamblea de Copropietarios, del Directorio
General, del Presidente y del Administrador.

DEL DIRECTORIO GENERAL.- Estar4 integrado por los copropietarios del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal elegidos
por la Asamblea de Copropietarios, tomando en consideracién lo dispuesto en el
literal b del articulo 45 del Reglamento de la Ley de Propiedad Horizontal y lo que se
indica m4s adelante. Los miembros del Directorio durarén un afio en el ejercicio de
su cargo y podran ser reelegidos indefinidamente.

DIRECCION Y SECRETARIA.- El Directorio General estara presidido por su
Presidente, elegido por la Asamblea, y a falta temporal de éste por otro de sus
miembros elegido para dicho efecto. Si la ausencia es definitiva, la Asamblea de
Copropietarios designara su reemplazo. Actuard como Secretario del Directorio
General, el Secretario de la Asamblea de Copropietarios, quien tiene solamente voz y
no Vvoto.

RENUNCIA.-EI Directorio General deberé aceptar las renuncias y conceder las
licencias solicitadas por sus miembros, siempre y cuando no afecten a su
funcionamiento regular y que las formulaciones no fueren.dolosas o intempestivas.
Las pertinentes resoluciones deberén constar en el acta de la respectiva reunién. A
falta de resolucién favorable, el miembro respecnvo deberd continuar en sus
funciones hasta tanto sea reemplazado.

CONVOCATORIA Y SESIONES.- El Directorio General se convocard y tendrd
sesiones ordinarias y extraordinarias de acuerdo a lo que se establezca en el
reglamento interno del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal.

REUNIONES UNIVERSALES.- El Directorio General podré reunirse sin previa
convocatoria en culaquier momento o lugar, siempre que concurran todos sus
miembros principales en cuyo caso se trataré de una reunién universal.

QUORUM.- El quérum para las reuniones del Directorio General estard integrado
por la concurrencia de un nimero de miembros que representen mds de la mitad. Si
no hubiere tal quérum se haré una segunda convocatoria, la.que podré iniciarse una
vez que hayan transcurrido al menos sesenta minutos desde la hora en que fue
convocada la primera reuni6n, con la advertencia:que la reunién se efectuara con
cualquiera que fuere el mimero de miembros que asistan. !

REPRESENTACION - A las reuniones  del Dlrectono General asistirdn su
Presidente, sus miembros y el Secretario del mismo. De ser el caso, el Directorio

6
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General podra invitar a una o varias personas para tratar especificamente en asunto
inherente y puntualizado en la convocatoria. El Directorio podré solicitar la presencia
en sus sesiones de Asesores Especializados o profesionales, que asistiran con voz
pero sin voto. En ningiin otro caso se permitira la participacién de persona alguna,
inclusive tratindose de copropietarios del inmueble constituido en condominio o
declarado en propietad horizontal.

VOTACION Y DECISIONES.- Cada miembro del Directorio General tiene
derecho a un voto. Las decisiones del Directorio General se tomarén por mayoria de
votos que representen més de la mitad de los concurrentes a la sesién. En caso de
empate en la votacion, el Presidente del Directorio General la dirimira.

APROBACION DE ACTAS.- Las actas del Directorio General deberan ser
aprobadas en la misma reuni6n: llevarén las firmas autégrafas del Presidente, del
Directorio Genertal y del Secretario, quien daré fe de lo resuelto. El Secretario llevara
bajo su responsabilidad, un Libro de reuniones de las Actas originales.

RESOLUCIONES.- Las resoluciones que adopte el Directorio General son
obligatorias para todos los copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios; y
en general para todas las personas que ejerzan derechos de uso sobre bienes
exclusivos y/o comunes del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL DIRECTORIO GENERAL.
Son deberes y atribuciones del Directorio General:

a.- Examinar y poner a consideracién de la Asamblea de Copropietarios las
cuentas, balances, presupuestos e informes que le presentare la
Administracién; : -

b.-  Preparar y poner a consideracién de la Asambles de Copropietarios la

proforma del presupuesto anual de gastos del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, la que necesariamente ira
acompafiada de los planes y programas que se realizardn y ejecutaran;

C.- Preparar y sugerir a la Asamblea de Copropietarios el aporte de cuotas
extraordinarias, de acuerdo con las necesidades del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal;

d.-  Prepararun informe pormenorizado sobre las polizas de seguro que interesen
a los bienes del inmueble constituido en condominio o declarado ‘en
propiedad horizontal; '

e~ Preparary presentarala Asamblea de Copropietarios para su aprobacion; en

concordancia con la Ley de Propiedad Horizontal y Reglamento, el proyecto

.de Reglamento Inteno del condominio y las normas necesarias y

-convenientes para la administracién de los bienes.comunes del inmueble y la
armonica relacién de los copropietarios;
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delegara a otro copropietario esas funciones y, si la falta fuere definitiva, la
sustitucion serd resuelta por la Asamblea General.

.®Articulo 33.- Son atribuciones y deberes del Administrador, a mis de los sefialados en el

Reglamento General, los siguientes:

a.-

b-

g-

Recibir de cualquier persona o Institucién por escrito, todo reclamo que se
relacione con la conservacién y mantenimiento del Con]unto y ponerlo en
conocimiento del Presidente,

Recaudar las expensas de los copropietarios, de conformidad con la Ley,
Reglamento, Ordenanzas Mummpales y Resoluciones de la Asamblea
General; .

Cobrar directamente el valor de los dafios causados a las viviendas del
Conjunto por los copropietarios o por los allegados a éstos, o por personas
extraiias. Para este objeto tiene libertad de accion;

Promover la armonia entre copropietarios;

Con autorizacién de la Asamblea General o del Directorio, remover a los
empleados de la administracion cuando no cumplan sus obligaciones;
Pedir autorizacién a la Asamblea General o al Directorio para hacer
inversiones superiores al monto del 50% del salario minimo vital vigente,
salvo gastos de emergencia que sean imprescindibles para la conservacién
del Conjunto y que por lo mismo no puedan esperar la autorizacion. En estas
circunstancias, haré los gastos inmediatamente y pedird que la Asamblea
General o el Directorio, segiin la cuantia, los apruebe aunque para ello sea
necesario una sesion extraordinaria de aquella;

Cumplir y hacer cumplir las obligaciones sefialadas en la Ley, Reglamento
General, Reglamento Interno, Ordenanzas Municipales y Resoluciones de la
Asamblea General;

Vigilar los trabajos que se hagan para‘ la conservacion y mantenimiento del
Conjunto;

Responder por el cuidado del Conjunto y la integridad de sus pertenencias;
Solicitar al Presidente de la Asamblea o del Directorio cualquier
asesoramiento en asuntos no previstos en este reglamento, o en otras
disposiciones que rigen la materia;

Recibir toda queja que se presentare contra algiin otro copropietario, y
someter el asunto a consideracion de la Asamblea Genera] o al Directorio
para que resuelva lo conveniente;

Multar a los empleados que se manifestaren renuentes al’ cumphnuento de
sus obligaciones;

Poner en conocimiento de la Asamblea General o del Directorio los asuntos
que no estuvieren previstos en la Ley, Reglamentos de la materia, Ordenanzas
u otras disposiciones legales, a: fin de que, de ser de su' competencm los
resuelva 0 convoque a- Asamblea General de copropietarios,

Llevar un libro de inventarios y demés libros de contabilidad necesarias enun

9
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libro en el que estén registrados todos los copropietarios del Conjunto;
haciendo constar su nombre, cuotas y fechas de adquisicién de las viviendas.

.- Los demas que le concede la Ley y el Reglamento de propiedad horizontal,
asi como el presente Reglamento Interno.

Articulo 34.- Conjuntamente con los libros anteriormente indicados el Administrador conservara

una copia certificada de las escrituras piiblicas de adquisicién del terreno en el que se
levanta el Conjunto, de la declaratoria de propiedad horizontal, de los planos
arquitecténicos que formardn el archivo oficial del Conjunto.

Toda esta documentacién debera ser entregada a su sucesor mediante inventario.

Articulo 35.- El Administrador, antes de entrar en el desempeiio del cargo, rendird la fianza que

determine la Asamblea General, en caso que ésta asi lo considere conveniente.

Articulo 36.- El Administrador no pddré delegar sus funciones, sind tinicamente con la aprobacién

de la Asamblea o Directorio, quien aceptard el reemplazo bajo estricta
responsabilidad del Administrador. Tal delegacién no podré durar més de treinta dias.

Articulo 37.- El Administrador no podré representar a los copropietarios en la Asamblea.

Articulo 38.- En caso de falta o de impedimento del Administrador, ejercera sus funciones otro

copropietario en forma provisional, hasta cuando actiie el Administrador titular, en
caso de ser definitivo, la sustitucién sera resuelta por la Asamblea General.

Articulo 39.- En forma expresa se declara quedada la condicién de mandatario que tiene el

Administrador, sus relaciones con los copropietarios son de naturaleza civil y, por
tanto sujetas exclusivamente a las disposiciones de la Ley de Propiedad Honzontal,
sus Reglamentos y Ordenanzas respectivas, resoluciones de la Asamblea y al Codlgo
Civil y de Procedimiento Civil.

CAPITULO IV DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS

Articulo 40.- Son derechos y obligaciones de los copropietarios:

a.- Usary gozar, en los términos previstos por la Ley y este Reglamento de su
unidad y de los bienes comunes;

b.-  Llevar a conocimiento inmediato del Administrador cualquier desperfecto
que se encuentre en funcionamiento del Conjunto;

c.- Velar por la seguridad del Conjunto;

d- | Concumr con vozy voto a la Asamblea de Copropletanos Para esto, debera
encontrarse al dia en el pago de sus cuotas; L:

e- Cumphr con las disposiciones de la Ley; Reglamento, Ordenanzas, este

Reglamento Interno y més normas que rigen la propiedad horizontal;
10
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Aceptar los cargos y desempefiar las comisiones que le confiera la Asamblea
de Copropietarios; g

Promover la armonia entre los copropietarios y usuarios de las unidades,
guardando el respeto y consideraciones mutuos;

Efectuar por cuenta propia las reparaciones necesarias en el interior de las
viviendas siempre que ello no vaya contra la estabilidad y conservacion del
Conjunto;

Pagar dentro de los cinco primeros dias de cada mes la contribucién ordinaria
que corresponda, y en caso de cuotas extraordinarias, dentro de los cinco
primeros dias signientes a la notificacion de la resolucion dela Asamblea que
fij6 la contribucién;

Permitir al Administrador del Conjunto las visitas de inspeccién de las
unidades, cuando fueran requeridos; :

Poner en conocimiento de la Asamblea General o del Directorio, segun el
caso, las quejas que tuvieren contra los copropietarios, usuarios,
Administrador o empleado del Conjunto;

Presentar a los organismos y funcionarios cualquier peticion o sugerencia
tendiente a mejorar la marcha de la convivencia social, 0 a mejorar la parte
material del Conjunto; ; :

Llevar a conocimiento de la Asamblea General su voluntad de enajenar la
unidad, dando a conocer el nombre de la persona que va a adquirirlo, de
acuerdo a las disposiciones legales vigentes;

Destinar el bien adquirido exclusivamente para el efecto determinado en la
correspondiente escritura de adquisicion; y, en caso que se desee cambiar el
objeto, deberé solicitar autorizacion a la Asamblea General.

Los copropietarios del Conjunto se comprometeran a cancelar los haberes por
consumo de agua potable en partes proporcionales dependiendo del nimero
de cuenta y del medidor con el cuél se estdn abasteciendo.

Prohibiciones a los copropietarios:

a.-

b.-

e-

Utilizar los bienes comunes para otro objeto distinto de los especificamente
sefialados en la Ley y en este Reglamento, como efectuar actos que afecten a
la existencia, seguridad, conservacién y salubridad del Conjunto;
Protagonizar escandalos, algazaras o cualquier otro hecho contrario a las
buenas costumbres o que estén refiidos con las normas de cortesia, educacion
y respeto; 3 :

Hacer cambios y modificaciones en las estructuras, fachada o bienes
comunes;

Colocar avisos, anuncios, propaganda en las fachadas del Conjunto o en las
4reas comunales, exceptuandose los sitios que se destinenpara tal objeto por
resolucién de la Asamblea de Copropietarios; E

Hacer ampliaciones o modificaciones de cualquier tipo en los bienes
exclusivos. :

18
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S & ;; wArticulo42. Las contravenciones a cualquiera de las prohibiciones puntualizadas en el articulo
fa‘s L=z precedente seran sancionadas por la Asamblea General o el Directorio con multa, sin
! g g =< perjuicio de las indemnizaciones a que hubiere lugar.
@ o

PISPOSICION FINAL

En las escrituras de traspaso de dominio, los adquirientes deberdn declarar que han
recibido una copia de este Reglamento; que se hallan impuestos de su contenido y que
aceptan las obligaciones pertinentes emanadas de las normas que preceden.

DISPOSICION TRANSITORIA

i PRIMERA.- Los copropietarios declarardn que al poner su firma bajo el contrato de compra-venta
i ; de sus bienes exclusivos situados en el Conjunto, aprueban y se adhieren sin reservas
i al presente Reglamento Interno de Copropiedad.
! SEGUNDA.- Forma parte inseparable y complementaria del presente reglamento, los planos del
i Conjunto Habitalcional.
: TERCERA .- La responsabilidad profesional en la realizacion del cuadro de areas y alicuotas
corresponde al Ing. William Goyes. RM # 1755

12
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Dado en Ambato a log veiltidos dias del mes de abril de dos mil tres.

A

NAVAS

ARQ. FERNANDO ¢ y
. Concejo Cantonal

Alcalde

CERTIFICO.- Que el EEGLAMENTORIZBIZohn COPROP]E‘ ARIOS DEL
CONJTINTO RESIDENCIAL “PORTAL DE LA WN ", Jue discutido y apmbaa’o por
el 1. Concejo Cantonal de Ampato en sesion ordinaria de 22 de abril de 2803,
habiéndose aprobado su redaclipn en la sesion indicada.

SECRETARIA DEL I CONCEIQ CANTONAL DE AMBATO.-
Ambato, 5 de mayo de 2003

De corformidad con lo dispuesio en el articulo 128 de la Ley Orgdnica de Régimen
Municipal, pasese el originai y las copias del RE OLAMENT O INTERNO DE
COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “P()RJA_ DE LA VIRA”, al

seffor Alcalde para su sancion y promulgacion.

DR_LEESMORAIES 5

jcepresidente 1. Ca}ceﬂ Cantonal

Ambato, 5 de mayo de 2003

,'h

%‘*oﬂo
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ARQ. FERNANDO\CALIEJAS BARONA

LA o

Alcalde de Ambato

e

Proveyd y firmé el decreto Gue antecede el sefior arquitecto Fernardo Callejas
Barona, Alcalde de Ambato, e cinco de mayo de dos mil tres.

: CERTIFICO: ‘ s
= L o2
/ A\ /8 Y
\s:/ 7 " ZE! \
e ———— S \
¢ Kighr Sbf TamaiEn v \Q\
Secrejériafdel I. Concejo Cantonal 2
nco de mayo dél g 2

£l presente Reglamento Interno, fue publicado el ci
la forma y lugares acostumbragos- CERTIFICO.-

- Calle Bolivar y Castillo
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ARQ. FERNANDO\CATT B 143 RAROMNA
Alcalde de Ambato

sefor argquitecto Fernando Callejas

Proveyd y firmé el decreto Gue antecede el
B de dos mil tres.

darona, Alcalde de Ambato, ei cinco de mayo

; CERTIFICO: ‘
o ey |
1C. KPR BRE Tt Bn NAvas \\_S€ s
Secs n‘a del 1. Concejo Cantonal <) 4_%\ &
/ ‘ﬂl 5;\‘ 3 (3

E1 presente Reglamento interno, fue publicado el cinco de mayo dé

la forma y lugares acostumbragos- CERTIFICO.-

£‘_-_-%.L~’:.
Ve GRNEN NS

Secreteri e . Concejo Cantonal
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Arquitecto
Jaime Herdoiza
Ciudad

De mi consideracién:

RESOLUCION DE CONCEJO 151

29 ABR. 2003

Me refiero a Ia solicitud 192, presentada por usted, tendiente g obtener |g
declaratoria de propiedad horizontal de] Conjunto residencial “El Portal de [a Vifia”,

ubicado en las calleg Bogoldy Puerto Princi

ordinaria del dia martes 22 de abril de
presentada, considerando que seglin ofici
urbano, e] Proyecto se enmnarca ep ef grupo
de 11 viviendas cumpliendo [o estipulado e

pe del sector La Peninsula,

2003, RESOLVI® aprobar la peticion
0 SCU-LES-018 de |a Seccién Control
“E” de Conjuntos Habitacionales de més
n la Ordenanza que regula la construccisn

Secretaria de] I. Concejo Cantonal

3
L. Plnificacién Control Urbano Asesoria Avaltios
H
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~ PROTOCOLIZACION.- NOTARIA PRIMERA DEL CANTON AMBATO.- Ambato. &
s los diecinueve dias del mes de Mayo del dos mil .‘tres.—- A
.peticién escrita, spuscrita pof el sefior doctor Jacinto Puma
FGrijalVa con matricula del Colegio de Abogados de fungurahua
nimero noventa y siete, procedo a protocolizar agregando an
‘los‘Registros Piblicos .a mi cargo, el documénto gque contiene la
Declaratoria de Propiedad Horizontal del "CONJUNTO HABITACIONAL
“PORTAL DE LA VIfA". ubicado ’en las calles Bogota .y Puerto
(—Principe, de 1la parroéuia La Peninsula, dé esta qiudad de
Ambato conforme coﬁsta de la.Resoluciotn de Conceﬁo. nimero
ciento ochenta ¥ uno de fecha ;einte v nuéve dé Abril del dos
‘mil tres, asi como - el Reglaﬁento Intern&zde Copropietarios,
‘- Cuadro de Areas y Alicuotas, V¥V élanos. Docﬁmento que égrego en
.. veinte y un fojas ﬁ;iles y que son del tenor li?erall que
anteceden. La cuantia . por su naturaleza . es indeterminada.
Termina la presente diligencia _firmando para constﬁnci& la
suscrita Notaria y de todo lo cugl fe.- f). la Notaria, Dra. H.
Rubio L.- v :
& | .
" SE OTORGO ANTE MI Y EN FE DE ELLO CONFIERO ESTA T E RCERA
-'COPIA CERTIFICADA FIRMADA Y SELLA?A EN LA MISMA FECHA Y LUGAR DE

SU PROTOCOLIZACION.-

LA NOTARIA.-

2
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FOTOGRAFIAS

CONJUNTO HABITACIONAL “EL PORTAL DE LA VINA”
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LOCALES Y ESPACIOS RECREATIVOS
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PANTALLAS DEL SISTEMA MONICA

PANTALLA PRINCIPAL

Lista de empresas

28/10/2013

Z3

CTAS. POR COBRAR

CONTABILDAD
,F

, o
INVENTARIO

[/

-

IA DE REMISION

-

Yl PARAIETROS ‘
PRESIONE EL BOTON CORRESPONDIENTE O LALETRAEQUIVALENTE

CLENTES-PRO

SALR

B)MONICA

Bamoe za/ié:/sz%u
MODULO CONTABILIDAD

Lista de empresas

al
#CONTABILIDAD

Plan (Catalogo) de cuentas

22
Cierre del periodo
Asientos contables | Libro diario

Cuentas de enlace

Libro mayor [

Reportes contables

=

Crea/modif asiento

Reg. de actividades

5

Elimina asiento
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REPORTES FINANCIEROS

F)MONICA

Lista de empresss A CONTABILIDAD =

Plan (Cataloge) de cuentas Cierre del periodo Cuentas de enlace

Asientos contables Libro diario Ligre mayor Reportes contables

Balance General Ganancias y Pérd. |

Bice. de Comp|
ssmes

Blce. Comprobac. Balance Tributario |

P

“‘n';’]; Resumen de Gastos | Auxiliares por Reg Tnbl

Balance General
~ |

Auziliares por Euente |

Elegir impresora

Beneficiarios por Cta.

A B E D e smowe

ol

EMONIC

Lista de Cuentas Corrientes
[EEER OIS H | CUENTA CORRIENTE

Cta.Cte. Gastos Grles.
28/10/2013

y-3 '

KS. POR COBRAR CONTABILIDAD

-2

INVENTARIO

Cymd

CLIENTES-PROVEED.

Cancela seleccion

PARAMETROS SALR
PRESIONE EL BOTON ( DNDIENTE O LALETRAEQ! TE
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CUENTA BANCOS

f)MONIC

S | ‘CUENTAS CORRIENTES PROMERICA

| &

Lista de empresas Chequera | Depdsitos / retiros I Consulta chequera I Cheques cobrados I Varios

" EL PORTAL DE LA VINA®

Fecha [ J[zerozo13 | Hro: |

Buscar
Paguese ala

orden de: Clientes | Proveed.)

La Cantidad de:

Referencia.-

Clasificar cheque

NV

Relacién de es Aceptar | Nuevo |Modificar| Imprimir | Eliminar
Cheque No.| Fecha

Ayuda

Pagado a:
28/10/2013 | PAZVI SEGURIDAD P4

Referencia Cant.
VIGILANCLA

lro. Trans.
450.00{No Cobrado| 1000004

Cuenta Corriente Nro.

1036367012
Elegirimpresora|

iy

- moe

CUENTAS POR PAGAR

F)MONICA

i3] CUENTAS POR PAGAR | 22

Lista de empresas Compras, débitos, créditos

Ordenados

Nro. D Emitido Proveedor  [Tipo Doc| D 6 Vence |onto Status
28/10/2013{ COMPUMATICA CIA. | Debito

IMPRESORA MATR 28/11/2012 [ABIERTO
Débito | VIGILANCIA 1211172013 | ABIERTO

Cierre del periodo Reportes varios

100|28/1042013|PAZVI SEGURDAD

e
Pagos/Cr. Compr/Db Imprimir Eliminar Estado Ct. Ver doc.

Ayuda

Definir impresora
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