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INTRODUCCION

Hoy en dia las personas tienen la necesidad de relacionarse con los demaés, porque las
relaciones interpersonales juegan un papel muy importante en el desarrollo integral de las
personas. Las personas necesitan de un lider que mantenga el orden y las buenas practicas
dentro de un grupo, pero no se ha hecho mucho énfasis en buscar buenos lideres dentro de

los Conjuntos Habitacionales.

El Conjunto Habitacional Dos Hemisferios es un proyecto de la Asociacion Mutualista de
Ahorro y Crédito Pichincha que empez6 a construirse en 1995, siendo en la actualidad uno
de los conjuntos habitacionales més grandes de la ciudad, lo que involucraria un buen

manejo de los recursos humanos y monetarios.

Sin embargo en los Gltimos afios se ha visto malas gestiones de administracion dentro del
Conjunto, trayendo consigo déficits consecutivos en los estados de resultados, altos montos
pendientes de recaudar, ninguna mejora en el Conjunto, la seguridad se ha visto afectada
debido a la reduccion del personal de seguridad, falta de un sistema de circuito cerrado, las
actividades sociales han disminuido de manera considerable, la relacion entre condéminos

no ha mejorado y la inconformidad de los copropietarios es notable.

Ademés de la falta de una buena Administracion la falta de colaboracién de los
condéminos ha contribuido con todos los problemas. Es por ello que se necesita una
mejora del Sistema Administrativo-Financiero dentro del Conjunto, con el fin de afianzar

la relaciéon con los condéminos, presentar saldos reales, establecer controles y procesos,



adicionalmente, por el monto de dinero que se maneja y la cantidad de personas que viven
en el Conjunto es necesario llevar una buena administracion del mismo para brindar un

servicio de calidad a todos los copropietarios.

Por otro lado la persona que se encuentre al frente de la Administracion del Conjunto debe
ser una persona con una preparacion profesional pertinente, y las bajas barreras de entrada
al negocio de las administraciones de copropiedad inmobiliaria no debe ser una opcién

para contratar a personas sin una adecuada preparacion.



CAPITULO |

GENERALIDADES DEL CONJUNTO HABITACIONAL DOS
HEMISFERIOS

1.1 Antecedentes

De acuerdo a Cots (1989) “la nocion del espiritu comunitario nace durante la
revolucién francesa a través de duras contiendas sociales en el campo industrial y
agricola” (p. 35). En ésta época, un grupo de ingleses empez6 a protestar en contra

de las injusticias de la revolucién industrial que ocasionaba situaciones de miseria.

El inglés Robert Owen' tuvo la brillante idea de crear un entorno fisico para
pequefias comunidades de 500 a 1500 personas. Owen creé la “Villages of Unity’
que debian ser unidades econdmicas para estas personas afectadas por la revolucién
industrial que eran basicamente rectangulos de hasta 4 plantas de altura con familias
de diferentes caracteristicas, en el centro del rectangulo se erigieron 3 edificios
publicos. Pero ademas de esto Owen hace una contribucion a la vivienda
comunitaria, la cual fue crear un edificio aislado (al igual que la Unité de Le

Courbusier) que deberia constituirse en la unidad basica (Andrade Albornoz, 2010,

pag. 3).

. Socialista utdpico, considerado como el padre del cooperativismo, 14 de mayo de 1771-17 de noviembre 1858

2 Villa ubicada en el condado de Jackson en el estado de Misuri, EEUU.



Aunque la villa tuvo éxito, Owen estaba preocupado en como lograr que la gente
deje a un lado la competencia y basen sus relaciones en respeto mutuo,
compafierismo y de esta manera puedan crear un ambiente de armonia. (Andrade

Albornoz, 2010)

Esas ideas tuvieron fruto a través de los afios cuando Improved Industrial Dwellings
Company® adopté eficazmente el tema de la vivienda en la ciudad, y construye
Columbia Square en 1859-1862, el cual consistia en cuatro bloques situados en torno
aun patio comunitario, con los servicios comunes y los locales de reunion instalados
en el atico. (Andrade Albornoz, 2010, pag. 3)

Segn Andrade (2010) “En el Ecuador, se empieza a trabajar planificadamente en
beneficio de los ciudadanos, buscando satisfacer las necesidades de tener un techo

propio y ademas de tener por lo menos invertido su dinero en algo seguro.” (p. 3).

En los afios 50°s de acuerdo a La Junta de Planificacion, existia un deéficit
habitacional que iba incrementando poco a poco, por lo que el gobierno de esa época;
Carlos Julio Arosemena, crea al Banco Ecuatoriano de la Vivienda el 20 de julio de
1961 con la finalidad de solucionar este déficit.

La finalidad de esta entidad era financiar y promover viviendas para diferentes clases
y necesidad de los ciudadanos, mediante mecanismos de tasas de interés y costos

aprobados para generar viviendas de interés social. (Andrade Albornoz, 2010)

En 1962 aparecen las asociaciones de Mutualista de Ahorro y Crédito para la
vivienda, con la finalidad de atender a la clase media, la que no era atendida ni por el

Banco Ecuatoriano de la Vivienda, ni por entidades financieras y bancarias, que

Grupo de empresas privadas de Inglaterra que buscaban mejorar las condiciones de vivienda de las clases trabajadoras

mediante la construccion de nuevos hogares para ellos.



1.2

tenian que resolver el problema habitacional de las clases de recursos bajos.
(Andrade Albornoz, 2010)

En el afio 90°, en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), se
implementaron departamentos de planificacion en donde se disefiaron tipos de
vivienda, que debian ser aplicables en todo el pais. Inicialmente se propuso
soluciones de vivienda unifamiliar en hilera, que se denominan “programas de
vivienda”; después, el planteamiento fue vertical, es decir, edificios de
departamentos llamados “condominios” o “bloques multifamiliares”, en donde las
areas de circulacion horizontal-vertical, recreacion y estacionamiento son comunales

(Revista Ekos, 2010).

Resefa Historica

La Asociacion Mutualista de Ahorro y Crédito para la vivienda “Pichincha” es
propietaria de un inmueble compuesto de tres predios que forman un solo cuerpo,

adquiridos de la siguiente manera:

Los lotes nimero dos y cuatro de la parcelacion de la hacienda Pusuqui, situados en
la autopista Manuel Cérdova Galarza, kildmetro seis y medio, Parroquia Pomasqui
del Canton Quito, con una longitud de 494 m y 411 m, respectivamente; segun
escritura publica otorgada el veintiséis de diciembre del mil novecientos ochenta y

cuatro e inscrita el ocho de enero de mil novecientos ochenta y cuatro.

El lote nimero tres de la parcelacion de la hacienda Pusuqui, situados en la autopista
Manuel Cérdova Galarza, kilometro seis y medio, Parroquia Pomasqui del Canton
Quito, consta en la escritura pablica del dieciséis de febrero de mil novecientos
ochenta y cuatro e inscrita el quince de marzo del mismo afio, comprendida de 363
m de longitud. (Dr. Romén Chacdn, 1998)



La Asociacion Mutualista Pichincha, comenz6 la construccion del Conjunto
habitacional “Ciudad Dos Hemisferios” en el afio 1995 el mismo que estd construido
por casas Yy departamentos unifamiliares, locales comerciales, compuestos de
manzanas Yy bloques habitacionales, locales comerciales, casa comunal Yy

estacionamientos.

El Conjunto Habitacional fue construido por sectores 0 manzanas con la respectiva
autorizacion municipal, cada uno de los mismos se constituy0 mediante escritura
publica su Declamatoria de Propiedad Horizontal, cuadro de alicuotas y planos

generales de cada sector.

Se rige por la Ley de Propiedad Horizontal N° 1069 emitida el once de marzo del
1960 y su Reglamento General, asi como el Reglamento Interno de Copropiedad del
Conjunto Habitacional Ciudad Dos Hemisferios aprobado el 18 de junio del 2005 en
Asamblea General e Inscrito en el Registro de la Propiedad del canton Quito el 12 de
junio del 2006. (Bolafos, 2014)

El conjunto habitacional “Ciudad Dos Hemisferios” estd formado de las siguientes

manzanas:

Manzana 1 Predio 3-4
Manzana 1 Predio 2
Manzana 2 Predio 3-4
Manzana 3 Predio 2
Manzana 3 Predio 3-4
Manzana 4 Predio 2
Manzana 4 Predio 3-4

Manzana 5 Predio 2



Manzana 9 Predio 3-4
Manzana 6 Predio 3-4
Manzana 5 Predio 3-4
Manzana 7 Predio 3-4
Manzana 8 Predio 3-4
Manzana 10 Predio 3-4

Las mismas que forman el total de 723 viviendas:
34 Casas de 3 plantas

323 Casas de 2 plantas

183 Departamentos de 3 dormitorios

183 Departamentos de 2 dormitorios.

La inmobiliaria Mutualista Pichincha ejecut6 las obras de construccién en las fechas

que se pueden apreciar en la tabla No. 1 a continuacién:

Tabla No. 1 Fechas de obras de Construccion

Inicio Final Unidades Tipologia Localizacion
1996 1997 12 Departamentos MZ1-P3-4
1996 1997 16 Casas MZ1-P3-4
1996 1997 30 Estacionamientos MZ1-P3-4
1996 1997 38 Casas MZ1-P3-4
1996 1997 86 Estacionamientos MZ1-P3-4
1997 1998 12 Departamentos MZ8-P3-4
1997 1998 16 Casas MZ8-P3-4

1997 1998 85 Estacionamientos MZ8-P3-4




1997 1998 14 Casas MZ8-P3-4

1997 1998 12 Departamentos MZ8-P3-4

1998 1998 24 Casas MZ3-P2

1998 1998 35 Casas MZ4-P2

1998 1998 12 Departamentos MZ4-P3-4

1998 1998 54 Casas MZ4-P3-4

1999 2000 12 Loc. Comerciales MZ2-P3-4

1999 2000 45 Estacionamientos MZ2-P3-4

1999 2000 12 Departamentos MZ5-P3-4

2000 2000 12 Departamentos MZ5-P3-4

2000 2000 60 Departamentos MZ3-P3-4

2000 2000 50 Estacionamientos MZ3-P3-4



2001 2002 90 Estacionamientos MZ1-2-P2
2002 2003 39 Casas MZ5-P2
2003 2004 10 Casas MZ9-P3-4
2003 2004 30 Casas MZ10-P3-4
2003 2004 75 Estacionamientos MZ10-P3-4

1.3 Ubicacién Geografica

Pomasqui esta ubicado a 15 minutos al norte de Quito, a una altura de 2400 metros
sobre el nivel del mar y con un clima que oscila entre los 14 a 18 grados. Se trata de
un region semidrida, con clima primaveral conocida como el “Valle del Lindo
Temple”, su clima es considerado benigno, razén por la cual también se la conoce

como la Tierra de la Convalecencia y de Longevos. (Villavicencio Garcia, 2013)

Debe su nombre a las palabras Kechuas: “PUMA Y SIQUI”, que traducido al
espafol significa posaderas del puma o asiento del puma (Villavicencio Garcia,

2013)

Esta zona en los Gltimos afios ha tenido un considerable crecimiento poblacional;
cada vez hay méas conjuntos habitacionales; este crecimiento urbanistico ha ayudado

al aumento de la plusvalia de los terrenos de la zona.

Alli encontramos 18 urbanizaciones y conjuntos habitacionales registrados en la

Junta Parroquial ademés de los 27 barrios constituidos, existen otros conjuntos en
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proceso de construccion como el Alcazar de Burgos, Villa Navarra, Villa Nava entre

otros, de los cuales no hay una cifra exacta.

Entre tantos conjuntos habitacionales que existen en Pomasqui, podemos enumerar

los siguientes:

. Ciudad Bicentenario

. Rosa Virginia

. Vifia de Pomasqui

. Rincon de Pomasqui

. Nevada

. Laguna Azul

. Dalma 4

. Céntaros

. Los Olivos

. Ciudad Dos Hemisferios

Las construcciones de conjuntos habitacionales en este lugar, que se considera seco
por la poca presencia de lluvias y tierras aridas, se someten a ciertas normas
establecidas por las ordenanzas municipales, que estipula dejar desde el eje de la via,
25 metros, ademas se debe tener en cuenta 10 metros adicionales establecidos por la

norma de retiro de proteccion de la via. (Bolafios, 2014)
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1.4 Marco Legal

1.4.1 Constitucion del Conjunto

1.4.1.1 Tipo de Sociedad

Los contribuyentes se clasifican segun ciertos parametros que
facilitan su control posterior. La clasificacion es en funcién del

tipo y de la clase de contribuyente.

Gréfico No 1 Clasificacién de Contribuyentes

Tipos de Clases de

Contribuvente Contribuyente

Especiales »

Personas Personas

naturales juridicas

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2014)
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Los tipos de compafiias o sociedades en el Ecuador son los

siguientes:

1. Compafia en Nombre Colectivo

De acuerdo al Art. 36 (Ley de Compafiias, 1999)“La compafiia en
nombre colectivo se contrae entre dos 0 mas personas que hacen el

comercio bajo una razén social.”

La razon social consiste en colocar los nombres de todos los socios,
o de alguno de ellos, con la agregacion de las palabras "y compafiia”.
Solo los nombres de los socios pueden formar parte de la razén

social. (Ley de Compafiias, 1999)

El capital esta formado por los aportes que cada uno de los socios

entrega o promete entregar. (Ley de Compaiiias, 1999)

Para la constitucion de la compafiia sera necesario el pago de no menos del

cincuenta por ciento del capital suscrito.

Si el capital fuere aportado en obligaciones, valores o bienes, en el contrato
social se dejara constancia de ello y de sus avallGos. (Art. 43 Ley de
Compaiiias, 1999)

2. Compafiia en Comandita Simple

La compafiia en comandita simple existe bajo una razén social y se contrae
entre uno o varios socios solidaria e ilimitadamente responsables y otro u
otros, simples suministradores de fondos, llamados socios comanditarios,
cuya responsabilidad se limita al monto de sus aportes. (Art. 59 Ley de
Compafiias, 1999)
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La razén social serd el nombre de uno o varios de los socios
solidariamente responsables, al que se agregard las palabras
"compafia en comandita”. EI comanditario que acepte la colocacion
de su nombre en la razon social es solidaria e ilimitadamente
responsable de las obligaciones contraidas por la compafiia. (Ley de
Compafiias, 1999)

De acuerdo al Art.61 (Ley de Compafiias, 1999): “La compafiia en
comandita simple se constituira en la misma forma y con las mismas

solemnidades sefialadas para la compariia en nombre colectivo”.

3. Compaiiia de Responsabilidad Limitada

La compafiia de responsabilidad limitada es la que se contrae entre tres o
mas personas, que solamente responden por las obligaciones sociales hasta
el monto de sus aportaciones individuales y hacen el comercio bajo una
razén social o denominacion objetiva, a la que se afiadira, en todo caso, las
palabras "Compafiia Limitada" o su correspondiente abreviatura (Art 92
Ley de Compafiias, 1999)

No podra ser una compafia de responsabilidad Limitada si el
namero de socios exceden de quince, si excediere este numero

deberia transformarse en otra compafiia o disolverse.

El capital de la compafiia no serd& menor al monto fijado por el
Superintendente de Compafiias, al constituirse la compafiia, el
capital debe estar integramente suscrito y pagado por lo menos el

cincuenta por ciento de cada participacion.

La compafiia conformara un fondo de reserva con las utilidades

liquidas y realizadas, tomard4 un cinco por ciento hasta que éste
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alcance por lo menos el veinte por ciento del capital social. (Ley de

Compafiias, 1999).

4. Compafiia Andnima

De acuerdo al Art. 143 (Ley de Compafiias, 1999) “La compafiia
anonima es una sociedad cuyo capital, dividido en acciones
negociables, estd formado por la aportacion de los accionistas que

responden Unicamente por el monto de sus acciones”.

Al constituirse la compafia, el capital debe estar integramente

suscrito y pagado por lo menos en una cuarta parte.

La compafia conformara un fondo de reserva con las utilidades
liquidas y realizadas, tomard un diez por ciento hasta que éste

alcance por lo menos el cincuenta por ciento del capital social.

5. Compafia en Comandita por acciones

El capital de esta compafiia se dividira en acciones nominativas de un valor
nominal igual. La décima parte del capital social, por lo menos, debe ser
aportada por los socios solidariamente responsables (comanditados), a
guienes por sus acciones se entregaran certificados nominativos
intransferibles. (Art. 301 Ley de Compafiias, 1999)

La razon social se formard con los nombres de uno o mas socios
solidariamente responsables, seguido de las palabras “compaiiia en

comandita (Ley de Compaiiias, 1999)
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6. Compafiia de economia Mixta

De acuerdo al Art 308 (Ley de Compafiias, 1999) “El Estado, las
municipalidades, los consejos provinciales y las entidades u
organismos del sector publico, podran participar, juntamente con el
capital privado, en el capital y en la gestiobn social de esta

compaiiia”.

La facultad mencionada en el inciso anterior corresponde a las
empresas dedicadas al desarrollo y fomento de la agricultura y de las
industrias convenientes a la economia nacional y a la satisfaccién de
necesidades de orden colectivo; a la prestacion de nuevos servicios

publicos o al mejoramiento de los ya establecidos.

El Estado, las municipalidades, los consejos provinciales y las
entidades u organismos del sector publico podrén participar en el
capital de esta compafiia suscribiendo su aporte en dinero o a su vez
entregando equipo, instrumentos agricolas o industriales, bienes
muebles e inmuebles, efectos publicos y negociables, asi como
también mediante la concesion de prestacion de un servicio pablico

por un periodo determinado. (Ley de Compafiias, 1999)

Las sociedades se dividen en privadas y publicas:

a) Privadas
Son personas juridicas de derecho privado. A continuacion se

detallan las principales:
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= Agquellas que se encuentran bajo el control de la Intendencia de
Compafias como por ejemplo las Compafiias Andnimas, de
Responsabilidad Limitada, de Economia Mixta, Administradoras de

Fondos y Fideicomisos, entre otras.

= Agquellas que se encuentran bajo el control de la
Superintendencia de Bancos como por ejemplo los Bancos Privados
Nacionales, Bancos Extranjeros, Bancos del Estado, Cooperativas de

Ahorro y Crédito, Mutualistas, entre otras.

= Otras sociedades con fines de lucro o Patrimonios
independientes, como por ejemplo las Sociedades de Hecho,

Contratos de Cuentas de Participacion, entre otras.

= Sociedades y Organizaciones no gubernamentales sin fines de
lucro, como por ejemplo las dedicadas a la educacidn, entidades
deportivas, entidades de culto religioso, entidades culturales,

organizaciones de beneficencia, entre otras.

= Misiones y Organismos Internacionales, como embajadas,
representaciones de organismos internacionales, agencias
gubernamentales de cooperacion internacional, organizaciones no
gubernamentales internacionales y oficinas consulares. (Servicio de

Rentas Internas, 2014)
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b) Publicas

Son personas juridicas de derecho publico. A continuacion se

detallan las principales:

= Del Gobierno Nacional, es decir las funciones: Ejecutiva,

Legislativa y Judicial.

= Organismos Electorales

= Organismos de Control y Regulacion

= QOrganismos de Régimen Seccional Autdonomo, es decir Consejos

Provinciales y Municipalidades

= Organismos y Entidades creados por la Constitucion o Ley
Personas Juridicas creadas por el Acto Legislativo Seccional
(Ordenanzas) para la Prestacion de Servicios Publicos. (Servicio de

Rentas Internas, 2014)

El conjunto habitacional es una sociedad de hecho, ya que no fue
constituida mediante escritura publica, aplica para un régimen
tributario méas econdémico en comparacion con las sociedades
anonimas o las sociedades de responsabilidad limitada, tiene una

estructura mas informal que las sociedades registradas, no se tiene
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acceso a creditos dentro del Conjunto y su objetivo no es alcanzar
ninguna ganancia contable ni tributaria ya que el giro del negocio no
es monetario, es un ente que busca la armonia y buen vivir de los

habitantes del Conjunto.

Imagen No. 1 Registro Unico de Contribuyentes Virtual

Desconectado

Bisqueda de Contribuyentes | Informacion del Contribuyente

Informacion del Contribuyente

Autorizacion de

Documentos
Razdn Social: CONJUNTO HABITACIOMAL CIUDAD DOS HEMISFERIOS
RUC 1791836464001
Nombre Comercial: CIUDAD DOS HEMISFERIOS

Estado del Contribuyente en el RUC  Activo

Clase de Contribuyente Otro

Tmo decomnbuyeme ............................... 5 Ocmd ad .........................................................................................
Db“g ado a ”e‘m r comabl “ dad ............... 5| .......................................................................................................
Actividad Economica Principal  ACTIVIDADES DE ALQUILER DE GUARDERIA
Fecna d e ,mu 0 de actm dad es ............... 1 2_03_1 gg? .....................................................................................

Fecha reinicio de actividades

Fecha actualizacion 22-07-2013

1.4.1.2 Politica de distribucion de dividendos

El Conjunto Habitacional Dos Hemisferios fue creado por
Mutualista Pichincha con la finalidad de brindar un ambiente de

vivienda cémodo, seguro, rodeado de naturaleza y en el centro
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del mundo. Este proyecto inmobiliario de primera clase fue
concebido con un disefio arquitectonico actual, con un concepto

ecologico pensando en el medio ambiente.

El giro del negocio del conjunto es el de mejorar la calidad de
vida de las personas, por lo que se considera un negocio sin

fines de lucro

Es una entidad cuyo fin no es la consecucion de beneficios
econdémicos, sino que persigue una finalidad social y
comunitaria; mejorar la calidad de vida de las personas y ofrecer
un estilo de vida diferente rodeado de naturaleza en el centro del

mundo.

El Conjunto Habitacional Dos Hemisferios es considerado una

sociedad privada sin fines de lucro debido a que:

. Es exclusivamente sin fines de lucro y los bienes, ingresos
y excedentes no son repartidos entre sus socios 0 miembros sino

que se destinados exclusivamente a obras del Conjunto.

. Los excedentes que se generan al final del ejercicio
econémico, son invertidos en fines netamente del Conjunto para

cubrir gastos y realizar nuevas obras.
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Sin embargo, la actividad econdmica principal del conjunto es el
alquiler de la guarderia, dichos ingresos son utilizados para las
obras que se realizan dentro del conjunto y éstos ingresos no son
repartidos entre la comision directiva, pero si son sujetos del

pago de impuesto a la renta.

Este ingreso proveniente del alquiler de la guarderia constituye
un tipo de financiamiento que se reinvierte en obras
comunitarias para el desarrollo del conjunto, ya que trabaja para

el progreso y mejor desarrollo de una sociedad integral

Debidos a que el Conjunto no trabaja en base a un beneficio
propio, no existe reparticion de dividendos, porque constituye
una empresa sin fines de lucro y no tiene un directorio de socios
0 accionistas establecido ya que todos los condéminos son parte

de la junta.

1.4.2  Organos de Control del Conjunto

El Conjunto habitacional siendo una empresa constituida legalmente en el

Ecuador esta bajo la supervision y control de los siguientes organismos:

1. Servicio de Rentas Internas - “Entidad técnica y autbnoma que tiene la
responsabilidad de recaudar los tributos internos establecidos por la ley
mediante la aplicacion de la normativa vigente”. (Servicio de Rentas
Internas, 2014)
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2. Ministerio de trabajo - Es la entidad encargada de que se cumplan los
derechos de los trabajadores dentro de una empresa, ademas controla que
se mantenga un ambiente laboral correcto de acuerdo a lo expuesto en el

cddigo de trabajo vigente.

3. Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - Institucion del gobierno
ecuatoriano que se encarga de controlar que todos los empleados de la
empresa se encuentren afiliados al seguro social y de la misma manera

que las empresas estén al dia en las aportaciones de ley.

1.5 Atractividad de la Industria

La industria de la construccion es, sin duda, uno de los principales motores para el
desarrollo econémico y social de un pais, debido a que genera encadenamientos con

gran parte de las ramas comerciales e industriales de la sociedad.

A pesar de la crisis internacional que ha afectado a las diferentes potencias
mundiales, en Ecuador el crecimiento sostenido que ha obtenido esta industria en los
ultimos afos, la ha convertido en un importante factor para el crecimiento del PIB.

(Naveda, 2013)

Analizando el Producto Interno Bruto (PIB) por division de actividad economica

encontramos al PIB Construccion, que describe el desempefio de la industria y es
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considerado un indicador clave, porque su comportamiento esta altamente

relacionado con la evolucion de la economia del pais.

La industria de la construccion en el afio 2012 aport6 al Producto Interno Bruto
(PIB), con un crecimiento de 14% siendo el sector que mas aporté al Producto

Interno Bruto.

“Segun datos del Banco Central del Ecuador en el afio 2013, dentro de la produccion
nacional, la actividad que mas aporta a la economia es la Manufactura, con una
participacion del 12% del PIB. Le sigue el Comercio con 10,6% y la Construccion
con 10,31%”. (Revista Ekos, 2013)

El crecimiento del sector depende de la existencia de incentivos que permitan el

acceso a créditos para la demanda inmobiliaria

Analisis del Ciclo de vida del mercado

La actividad de la construccion ha tenido ha tenido mayor dinamismo en los ultimos
afios, como resultado de las importantes inversiones del sector publico en materia de
infraestructura, asi como de las mayores facilidades para acceder a créditos de

vivienda y el mayor poder de adquisicion de la sociedad.

En los ultimos afios, el crecimiento en el pais se ha dado como resultado de la

importante inversion que se ha originado desde el sector publico. Esta inversion ha
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permitido buenos niveles de crecimiento en sectores como la construccion, debido a
los montos destinados a mejorar la infraestructura del pais, asi como el desarrollo de
viviendas, que se consiguié mediante un mayor financiamiento publico de la cartera

hipotecaria.

“Las actividades econOmicas que mas contribuyeron en términos
interanuales al crecimiento del PIB del tercer trimestre de 2013 fueron:
Construccion  (0,62%), Petroleo y Minas (0,56%), Actividades
Profesionales (0,54%), agricultura (0,53%) y manufactura (0,46%).”
(Banco Central del Ecuador, 2014)

De acuerdo a los datos del Banco Central del Ecuador, se obtuvo informacion
provisional del afio 2013, en base a la cual se pudo determinar que el 2013 fue un

afio de menor crecimiento para la economia ecuatoriana en relacion al afio 2012.

La evolucion econdémica de los afios 2011 y 2012 de los diferentes sectores es como

sigue:
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Grafico No. 2 Evolucién de la Industria de la Construccion

EVOLUCION ECONOMICA

Inversion para aumento y constitucion de capital (USD millones)
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Fuente: (Revista Ekos, 2010)

La composicion del PIB por actividad econémica en los afios 2011 y 2012 es
como sigue:

Gréfico No. 3 Composicion del PIB por actividad econémica Afio 2011
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Transportey
almacenamiento,
7.33%

Industnal, 14.02%
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Comercio, 1492% pubbicas, 10.23%

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2014)
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Grafico No. 4 Composicion del PIB por actividad economica Afio 2012
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2014)

Gréfico No. 5 Composicion del PIB por actividad econémica Afio 2013
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2014)
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Las actividades no petroleras de mayor crecimiento en los afios 2011 y 2012 es

como sigue:

Grafico No. 6 Crecimiento de actividades no petroleras en el afio 2011

Crecimiento de Actividades No Petroleras
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2014)

Grafico No. 7 Crecimiento de actividades no petroleras en el afio 2012
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2014)
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Gréfico No. 8 Crecimiento de actividades no petroleras en el afio 2013
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2014)

El sector constructor ecuatoriano se ha convertido en los Gltimos afios en un gran
dinamizador econdmico, tanto por la construccién de obras civiles que mantienen un
rubro importante dentro del presupuesto anual del gobierno, como por el mercado
inmobiliario que, gracias al apoyo de incentivos crediticios, el acceso a vivienda es
cada vez mas sencillo, especialmente para la poblacion de escasos recursos. El sector
construccion mantiene tasas de crecimiento moderadas, como resultado de un

crecimiento estable tanto de la demanda como del mercado inmobiliario.

A pesar de que el sector de la construccién no ha tenido un crecimiento significativo
como en el afio 2011, mantiene un crecimiento constante; esto debido a la facilidad
de crédito para la construccion de viviendas, mediante el apoyo por parte del

gobierno del Ecuador.
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El crecimiento de la industria de la construccion se debe a los incentivos destinados a
la financiacion de Viviendas de Interés Social (VIS) que son colocados por el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI). En los Gltimos 5 afios se
entregd alrededor de 225.000 bonos para soluciones habitacionales: construccion,
mejoramiento y compra a familias de escasos recursos econdmicos de todo el pais, a
través de los diferentes programas que ofrece. La inversion realizada en esta area
bordea los $1.000 millones segun la informacion del MIDUVI, situacion que habria
permitido mejorar las condiciones de vida de la poblacion y reducir el déficit de
vivienda. (Naveda, 2013)

Desde 2009, mediante Decreto Ejecutivo 1626, se incrementaron los incentivos al
sector inmobiliario en el Ecuador. El rol creciente del BIESS ha disminuido la
participacion del sector privado en el otorgamiento de créditos, y es asi como en el
Gltimo afio —marzo 2012 a marzo 2013- el 65% del volumen de créditos fue otorgado
por el BIESS, y solo el 35% por instituciones financieras (IFIS) privadas. Del total
otorgado por las instituciones financieras privadas, el 65% corresponde a bancos
privados, 21% a mutualistas y el 15% a cooperativas. (Naveda, 2013)



CAPITULO 11

SITUACION ACTUAL DEL CONJUNTO HABITACIONAL DOS
HEMISFERIOS

2.1 Mision

Ciudad Dos Hemisferios es una urbanizacién de primera categoria que cuenta con
723 casas y departamentos e inclusive con un pequefio centro comercial de 20

locales, rodeados de naturaleza y en el centro del mundo.

2.2 Vision

Constituirnos en el Conjunto Habitacional mas cotizado del norte de la ciudad de
Quito comprometidos con el desarrollo progresivo, convirtiéndonos en un ejemplo a

seqguir para el resto de Conjuntos Habitacionales.

2.3 Descripcién del servicio

El Conjunto Habitacional Dos Hemisferios” tiene como finalidad proporcionar
espacios de vivienda, zonas recreativas, areas comunales espacios verdes, Yy

esparcimiento familiar.

29
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Debido a su ubicacion en el sector norte via mitad del mundo y en una de las

principales avenidas de la ciudad, se lo considera un lugar estratégico por la cercania

a
o Centro Comercial Condado Shopping 10 minutos
o Colegio de Liga 15 minutos
o Colegio Espejo 5 minutos
o Colegio Franceés 15 minutos
o Complejo Turistico Granilandia 5 minutos

o Country Club Liga Deportiva Universitaria 12 minutos
o Monumento a la Mitad del Mundo 10 minutos
o Complejo Turistico Pucara 10 minutos

Segun Bolafios (2014) “El Conjunto Habitacional esta construido por sectores o
manzanas con la respectiva autorizacion municipal, cada uno de los mismos se
constituyd mediante escritura publica, su declamatoria de Propiedad Horizontal,

cuadro de alicuotas y planos generales de cada sector”.

Se rige por la Ley de Propiedad Horizontal N° 1069 emitida el once de marzo del
1960 y su Reglamento General, asi como el Reglamento Interno de Copropiedad del
Conjunto Habitacional Ciudad Dos Hemisferios aprobado el 18 de junio del 2005 en
Asamblea General e Inscrito en el Registro de la Propiedad del canton Quito el 12 de

junio del 2006. (Bolafos, 2014)

El conjunto habitacional “Ciudad Dos Hemisferios” estd formado de las siguientes

manzanas:
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= Manzana 1 Predio 3-4

. Manzana 1 Predio 2
. Manzana 2 Predio 3-4
. Manzana 3 Predio 2
. Manzana 3 Predio 3-4
. Manzana 4 Predio 2
. Manzana 4 Predio 3-4
. Manzana 5 Predio 2

. Manzana 9 Predio 3-4
. Manzana 6 Predio 3-4
. Manzana 5 Predio 3-4
. Manzana 7 Predio 3-4
. Manzana 8 Predio 3-4
. Manzana 10 Predio 3-4

Las mismas que forman el total de 723 viviendas:

34 Casas de 3 plantas
323 Casas de 2 plantas
183 Departamentos de 3 dormitorios

183 Departamentos de 2 dormitorios

Las casas y departamentos del conjunto habitacional cuentan con las siguientes

caracteristicas:

Casa de 3 plantas

o 1 cuarto maéster.
o 2 cuartos

o 3 barios

o 1 sala

o 1 comedor
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1 cocina

1 estudio

1 sala de estar
1 jardin

Espacios de parqueaderos

Casa de 2 Plantas

1 cuarto méster.
2 cuartos

3 bafios

1 sala

1 comedor

1 cocina

1 estudio

1 jardin

Espacios de parqueaderos

Departamento de 3 dormitorios

1 cuarto maéster.
2 cuartos

2 bafios

1 sala

1 comedor

1 cocina

Espacios de parqueaderos

Departamento de 2 dormitorios

1 cuarto master.

1 cuarto

1 bafio



33

o 1 sala

o 1 comedor

o 1 cocina

o Espacios de parqueaderos

Uno de los principales valores agregados que tienen las instalaciones son las
diferentes areas amplias, totalmente equipadas y modernas para disfrutar al maximo
la convivencia sin necesidad de recurrir a lugares fuera del conjunto. Las areas que se

detallan a continuacion son de uso compartido.

o Area deportiva: Cada manzana contara con espacios verdes para practicar
diferentes actividades deportivas y promover la actividad fisica de los habitantes

ademas se cuenta con canchas de futbol, basquet, voley.

o Area entretenimiento social: Este ambiente fue especialmente pensado para
disfrutar de gratos momentos en compafila de vecinos del conjunto, amigos,
familiares, compafieros de trabajo. Areas en donde se encuentran las salas comunales

para realizar eventos sociales o privados.

o Area de juegos: Pensando en la recreacion de los nifios y jovenes en sus
momentos libres, se cuenta con un area de entretenimiento que cuenta con juegos

como:

o Resbaladeras
X Columpios
o Escalera china

X Sube y baja
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o Guarderia: ElI Conjunto es propietario de una guarderia que es alquilada
mensualmente a una persona externa, sin embargo el servicio de guarderia esta
disponible para los nifios que viven en el Conjunto, este servicio estd destinado para

el cuidado a nifios de 2 a 4 afos, dentro del horario de 8 de la mafiana a 4 de la tarde.

o Area de administracion: Esta seccion estd destinada para dar atencion y
brindar informacion a los residentes que lo soliciten, también aqui se encuentran
ubicadas las oficinas centrales del conjunto para la gestibn de cobro y

administracion.

o Garita de seguridad: Uno de los aspectos méas importantes que se debe de
tomar en cuenta es la seguridad de los residentes y de la infraestructura, es por eso
que el conjunto habitacional cuenta con el servicio de seguridad armada las 24 horas
del dia. Se cuenta con una garita en la puerta de entrada y una en la puerta de salida,
con el fin de brindar seguridad. Para poder ingresar al conjunto se lo podra hacer
mediante el uso de tarjetas magnéticas que se les entregara a cada residente (casa),
las cuales son intransferibles, y que sirve de medio de control para impedir el acceso

a personas ajenas al Conjunto.

o Centro Comercial: El conjunto habitacional cuenta con un mini centro
comercial para uso exclusivo de sus habitantes y de las personas del sector o aquellas

gue estén de paso, el mismo que cuenta con:

o Centro de Cdmputo: Esta seccion estd equipada con computadoras de

escritorio, con servicio de banda ancha de Internet, impresoras, copiadora y scanner
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o Area de Comidas: Esta seccion estd designada para la venta de comida

rapida (Pizza, pollos a la brasa, Salchipapas, Hot-dog, hamburguesas)

o Area de Lavanderia: Para que la limpieza y prolijidad de la ropa no se
convierta en un problema, el conjunto cuenta con todos los elementos para que el

vestuario se encuentre en perfecto estado:

< Lavadoras
o Secadoras

< Planchas.

o Tiendas: Establecimientos comerciales donde se comercializan viveres para
todo tipo de necesidad y donde se tiene gran variedad en un mismo lugar sin tener la

necesidad de buscar en otra parte.

Adicionalmente el centro comercial cuenta con:

- Bazar y papeleria

- Boutique

- Pelugueria

- Centro odontoldgico
-Veterinario

- Venta de CD

La finalidad del conjunto habitacional es brindar un servicio no solo de vivienda para

los condéminos, sino también ofrecer aquellos servicios que son necesarios al
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momento de buscar una vivienda y poder lograr un ambiente donde las personas

puedan socializar y recrearse.

Ademas pone a disposicion de los condominos servicios de necesidad bésica para

satisfacer los mismos en la cercania y comodidad del hogar.
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2.4. Organizacién Estructural y Funcional del Conjunto Dos Hemisferios

2.4.1 Organigrama Estructural

Grafico No. 9 Organigrama Estructural del Conjunto “Dos Hemisferios”

Asamblea General
ﬁ
Directorio
General Secretario
: |
Presidente Administrador
: |
Contador Tesorero Recepcionista Personal de Personal de

guardiania

lumpieza




Cargos de Trabajo

Asamblea General

Directorio General

Presidente

Administrador

Secretario

Contador

Tesorero

Recepcionista

Personal de limpieza

Personal de guardiania

Total de personas

38

Tabla No. 2 Detalle del personal

# de personas

723

25

766
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2.4.2 Organigrama Funcional

En la actualidad el Conjunto Habitacional “Dos Hemisferios “no posee un
organigrama funcional, esto se debe a que no se han establecido de manera
formal las funciones para cada puesto, no se ha dado cumplimiento a lo
establecido en el Reglamento Interno y la Administracion no ha visto la

necesidad de elaborar un organigrama funcional.

2.5 Analisis Administrativo

2.5.1 Capacidad de Gestion

Vivir en conjuntos residenciales o en edificios es la tendencia actual, debido a

la falta de espacio dentro de la ciudad.

Cada vez son mas los planes habitacionales en estas modalidades. Por ello, la
sociedad ha debido evolucionar hacia una convivencia conjunta para
solventar gastos comunales como guardiania, limpieza, mantenimiento de

instalaciones, jardineria, servicios basicos.

Cada copropietario paga un valor, denominado alicuota dependiendo del tipo
de vivienda, departamento o casa de dos o tres pisos, para responder a todos
estos gastos, sin embargo; existen problemas de morosidad lo que genera
dificultad para cubrir estos gastos, generando cuellos de botella en los

procesos administrativos.
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“Este tipo de problemas representan el 25% de los casos que se receptan en el

Centro de Mediacion del Municipio”. (La Hora, 2010)

En el Conjunto Habitacional Dos Hemisferios, todos los copropietarios estan
obligados a cancelar las expensas los 10 primeros dias de cada mes para

cubrir gastos de administracién, mantenimiento y conservacion de los bienes.

Sin embargo solo el 70% (US$13,987 aproximadamente) de los
copropietarios pagan a tiempo sus cuotas, el 30% (US$5,994
aproximadamente) de copropietarios que no cancelan a tiempo generan

retrasos en las obras del conjunto y un déficit monetario.

Debido a la demora en la cancelacion de las alicuotas no se puede pagar la
guardiania, a la fecha de observacion el pago por este servicio se encuentra
atrasado con dos meses es por esto que se ha visto la necesidad de quitar
varios puestos de guardiania, anteriormente se contaba con 9 puestos; en la
actualidad se cuenta s6lo con 5, no se ha podido reparar el circuito cerrado de
seguridad (camaras de seguridad) que no funcionan desde hace cuatro afios,
las puertas de entrada y de salida no pueden ser automatizadas como eran

anteriormente.
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2.5.2 Capacidad Financiera

La capacidad financiera dentro de una empresa indica si se puede 0 no
intervenir en el mercado, indica la capacidad de endeudamiento, y da
respuesta a eventualidades no ajenas al objeto social. A través de su
capacidad financiera, una empresa ejerce una buena administracion de sus
recursos internos y externos; asi mismo, con el buen manejo de los recursos
se genera una seguridad financiera que permite la suficiente liquidez para
cumplir con las operaciones sin la necesidad de recurrir al alza en los costos y
finalmente lograr una buena prestacion de los servicios, que es el objetivo

principal para alcanzar.

En el estado de flujos de ingresos y desembolsos del Conjunto Habitacional
Dos Hemisferios se observa que la fuente principal de ingresos corresponde al
cobro de alicuotas y el principal gasto es el pago de la guardiania y sueldo del

personal.

Debido a los retrasos de los pagos de las alicuotas por parte de los
condéminos, el monto de los recursos econémicos necesarios para la
realizaciéon de todas las obras dentro del conjunto no son suficientes,
mensualmente se presentan problemas de liquidez y los gastos son mayores
que los ingresos, por ellos se han generado demoras en los pagos al personal
del conjunto, retraso en los pagos del servicio de guardiania, despido de

personal, etc.
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Gestion de Planificacion

Al inicio de cada afo el personal administrativo realiza el presupuesto anual
del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios que es el punto de partida para
realizar las actividades durante el afio, mensualmente se envia a los
copropietarios el estado de ingresos y desembolsos para que conozcan la
situacion del conjunto.

La planificacién se realiza de manera anual mediante el presupuesto en donde
se detallan actividades sociales, deportivas, financieras, artisticas, culturales,
etc. En la actualidad la administracion del conjunto no cuenta con un plan
especifico y las actividades solo se desarrollan en base al presupuesto y al
efectivo disponible, esto es, lo que se logra recaudar del pago mensual de

alicuota.

Para el afio 2014 la administracion del Conjunto tenia planificado elaborar un
presupuesto con un 35% mas de incremento que el saldo real del afio 2013,
sin embargo, el directorio general del conjunto rechazd esta propuesta,
aceptando solo incrementar un 15% mas de los saldos reales del afio anterior.
La planificacion del presupuesto por parte de la administracion estaba
elaborada con el fin de realizar algunas obras como el mejoramiento del
sistema de seguridad; sin embargo todas las actividades planificadas no
pudieron ser llevadas a cabo por falta de colaboracion por parte de los

condéminos.
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Los eventos sociales son realizados de igual manera en base al presupuesto y
de la disponibilidad de efectivo, el presidente del conjunto Patricio Barahona
considera que en el afio 2014 no se va a poder realizar ningun evento social,
ya que dentro del presupuesto original (35% mas) se contemplaba este gasto y
al no contar con el apoyo del directorio general es imposible cubrir con este

gasto ya que existen otros que deben ser cubiertos de manera inmediata.

En el mes de octubre del 2013 el pozo del conjunto sufrié un dafio el cual no
permitia que las casas y departamentos puedan utilizar el agua de la cisterna
del conjunto, por lo que se tuvo que utilizar el agua de la empresa de agua
publica y alcantarillado EMAAP, generando un gasto de US$1,000.00 diario
por el arreglo de la cisterna lo que provocd un déficit mucho mayor al

presupuestado inicialmente.

Gestion de Organizacion

En la actualidad el conjunto esta organizado por:

-La Asamblea General conformada por los copropietarios del conjunto.

- El Directorio General quienes presentan un informe detallado de labores
ante la Asamblea General y/o de cada manzana. La responsabilidad de los
miembros del Directorio General, seguird hasta cuando la Asamblea General

ratifique sus labores.
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- El Presidente quien representa legal y extrajudicialmente a los

copropietarios del conjunto.

- ElI Administrador quien se encarga de recaudar dentro de los 10 primeros
dias de cada mes las alicuotas y mantener dichas cuotas ordinarias y
extraordinarias a través de una cuenta corriente en un banco a nombre del

conjunto Dos Hemisferios.

- El secretario quien suscribe conjuntamente con el presidente las actas que

apruebe la Asamblea General y el Directorio del Conjunto.

- El Contador que se encargara de elaborar los reportes financieros para la

toma de decisiones.

- El tesorero quien rinde un informe detallado del movimiento de tesoreria al
directorio general en cada una de sus reuniones, el cual debe ser aprobado

previamente por el contador, el administrador y el presidente.
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Gréfico No. 10 Proceso de Organizacion

(Oﬁzmimrm@

OBJETIVO >
BASE LEGAL>

RECURSQOS

ESTRUCTUR>
PROCESOS >

INFRAESTRUCTUR>

— OBJETIVO

BASE LEGAL

RECURSOS

INFRAESTRUCTURA

ESTRUCTURA

PROCESO

El objetivo del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios es establecer
las normas practicas efectivas para mantener la mejor armonia entre
todos los Copropietarios en sus relaciones con los érganos de
Administracion.

Estd constituido por La Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento en General.

Recurso Humano, econémico, financiero.

Se encuentra constituida por los distintos érganos que se han
establecido en el Conjunto, que fueron establecidos de acuerdo
a las necesidades, tamafio, giro u otra caracteristica especial del
conjunto.

Dentro de cada area se pueden identificar los procesos que se
siguen, sin embargo el area de ingresos representa el area de
mayor riesgo donde se debe poner mas énfasis.

El conjunto se encuentra ubicado en la Av. Manuel Cordova
Galarza km 4 % Pusuqui. Tiene 723 casas y departamentos y
amplias areas verdes.
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Gestion de Direccidén

La buena administracion del conjunto depende en gran parte de la
cooperacion de los condominos, en el sentido monetario; cumpliendo con
el pago a tiempo de las alicuotas, aceptando el aumento de porcentaje

establecido en el presupuesto, etc.

También es muy importante la participacion de los condéminos en los
eventos del conjunto, asistencia a las reuniones de rendicion de cuentas,
postulacion para candidatos a presidente del conjunto, eventos sociales,

marfianas deportivas, etc.

Debido a la falta de cooperacion por parte de los condéminos del conjunto,
las administraciones han tenido un periodo corto, ya que sus
administradores y presidentes consideran que no se puede trabajar sin el
apoyo de todas las personas, las obras no pueden ser puestas en marcha

debido a todas estas circunstancias.

La administracion actual ha tratado de crear nuevas obras dentro del
conjunto con el fin de mejorar la calidad de vida de los copropietarios, esto
no ha podido ser factible, por la falta de colaboracion tanto en el tema

econdmico como en el tema social.

A inicios del afio 2014 se elabord un presupuesto con una alza de 35% con

referencia al afio anterior, ésta alza no fue aprobada por el directorio, con
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ello se pretendia realizar algunas obras. Debido a estas limitaciones la
administracion actual solo se dedico a realizar las tareas cotidianas dentro
del conjunto, adicionalmente existi6 un gasto extra; el arreglo de la
cisterna de agua, problema con el cual no se contaba donde se tuvo que
utilizar recursos de una poliza que se mantenia en el banco para poder
cubrir dichos gastos y se solicitd una cuota extraordinario a los

condoéminos.

Por estas circunstancias la administracion actual y administraciones
anteriores no han podido realizar ningln tipo de obras adicionales dentro
del Conjunto. Las buenas intenciones de contribuir al cambio ha estado
presente en la mayoria de administraciones, en especial de la actual; sin
embargo la actitud poco positiva y la falta de cooperacion por parte de los

copropietarios es lo que impide continuar con el progreso del Conjunto.

Gestion de Calidad

De acuerdo a (Wikipedia, 2014) EIl término gestion de calidad tiene
significados especificos dentro de cada sector del negocio. Esta definicion, no
busca el aseguramiento de la buena calidad en si, sino que garantiza que una

organizacion o un producto sean consistentes, posee cuatro elementos

importantes que son:

1. Planeamiento de la calidad
2. Control de la calidad

3. Aseguramiento de la calidad
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4. Mejoras en la calidad.

La gestion de calidad se centra no solo a la calidad de un producto o servicio,
sino que a los medios para obtenerla. Por lo tanto, la gestion de calidad utiliza
al aseguramiento de la calidad y el control de los procesos para obtener una

calidad mas consistente. (Wikipedia, 2014)

A pesar de que el conjunto habitacional Dos Hemisferios no posee clientes
directos, se considera como sus principales clientes a los condéminos, y como
las organizaciones dependen de sus clientes, deben entender que las
necesidades actuales y futuras del cliente, deben coincidir con los requisitos
del cliente y deben intentar exceder sus expectativas. Sin embargo esto no se
ha podido lograr ya que al ser una organizacion sin fines de lucro no
comercializa ningun tipo de producto, el giro principal para el que fue creado
es el servicio a los condéminos y esto solo se puede realizar en base a la

cooperacion de los mismos copropietarios.

Las actividades que se realizan en el conjunto son planificadas en base al
presupuesto y a las necesidades que tiene el conjunto, a medida que éste se va
cumpliendo la administracion puede determinar si es factible o no realizar

dichas actividades. Se toma en cuenta la siguiente estructura:

Estrategias: Existen politicas para el logro de la calidad en el servicio y a la
vez satisfaccion de los condominos, a pesar de que éstas politicas estan
alineadas a los resultados que el conjunto desea obtener, no se han podido
cumplir totalmente ya que los objetivos no se encuentran definidos de manera

completa.
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Procesos: Se deben determinar, analizar e implementar los procesos,
actividades y procedimientos requeridos para la realizacion del producto o
servicio, y a su vez, que se encuentren alineados al logro de los objetivos
planteados. También se deben definir las actividades de seguimiento y control
para la operacion eficaz de los procesos. Los procesos y actividades que se
van a realizar son determinados al inicio de cada afio dentro del presupuesto
anual, éstas solo se realizan a medida que el presupuesto se va cumpliendo ya

que depende mucho de la recaudacion de alicuotas.

Recursos: El recurso principal para la prestacion de los servicios y
realizacion de obras es el ingreso por cobro de alicuotas, el equipo de trabajo
y cierta maquinaria son necesarios para la prestacion del servicio y para

apoyar las actividades de calidad.

Estructura Organizacional: Dentro del conjunto estd definida y establecida

una estructura de responsabilidades y autoridades.

Documentos: Como evidencia del pago de alicuota se entrega un recibo de
cobro al condémino y esto se concilia de manera diaria con el efectivo
disponible, adicionalmente se deja evidencia del movimiento de efectivo con
informes entregados de manera mensual a los copropietarios, en las reuniones

de asamblea y directorio se deja constatado de manera escrita dicha reunion.
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2.5.7 Gestion Ambiental

La gestiébn ambiental es un proceso que estd orientado a resolver, mitigar y/o
prevenir los problemas de cardcter ambiental, con el propdsito de lograr un
desarrollo sostenible, entendido éste como aquel que le permite al hombre el
desenvolvimiento de sus potencialidades y su patrimonio biofisico y cultural y,
garantizando su permanencia en el tiempo y en el espacio. (Ministerio de
Ambiente, 2008)

Las actividades que se realizan dentro del Conjunto Habitacional con el

objetivo de contribuir al medio ambiente son:

1- No se produce ruidos, vapores, gases, humos nocivos para la salud.

2- No existen olores nocivos generados por descomposicion de alimentos,

basuras y animales domésticos.

3- Transportar la basura con el debido cuidado, en los horarios y dias

establecidos No dejar residuos en su recorrido.

4- Se prohibe arrojar o depositar basuras fuera de las cajas de

almacenamiento.

5- Las mascotas deben salir con las respectivas correas, y los copropietarios

estan obligados a limpiar el excremento de sus mascotas.
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6- A la persona que se le observe que no recogio los excrementos dejados en
las zonas comunes y zonas verdes aledafias se le aplicara una multa que debe

ser cancelada en su préxima alicuota.

7-Los ruidos o vibraciones, sera objeto de sancidn quien en horas de la noche
y la madrugada ocasionen ruidos con lavadoras, taladros, aspiradoras.

Equipos de sonido, etc.

8- Se prohiben las reuniones escandalosas .Las fiestas o reuniones en horas

diurnas o nocturnas deben ser con volumen moderado.

9- El conjunto al tener una responsabilidad con el medio ambiente, ha
determinado &reas enfocadas a la plantacion de éarboles y plantas que

ayudaran a la purificacién del aire



CAPITULO I1I

ENCUESTAS, ENTREVISTAS, ANALISIS Y RESULTADOS

3.1 Poblaciony Muestra

3.1.1 Poblaciéon

Para efectos de esta investigacion la poblacion estara conformada por todos
los condéminos del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios, de dénde se
seleccionard una muestra para realizar encuestas a los copropietarios del
Conjunto con el fin de conocer la opinion de los mismos acerca de la actual

administracion y situacion dentro del conjunto.

El Conjunto habitacional estd conformado por 366 departamentos y 357
casas, por lo que la poblacion total es de 723, considerandose a un solo
representante por vivienda. Dicha poblacion cubre el 100% del total para la

muestra.

3.1.2 Muestra

El muestreo consiste en seleccionar una parte de las unidades de un conjunto,
de manera que sea lo mas representativo del colectivo en la caracteristica

sometida a estudio. La poblacién en la presente investigacion fue el total de

52
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hogares en el Conjunto, considerandose a un solo habitante por hogar, esto
representa un total de 723 personas, por lo que se procedid a realizar una

seleccion aleatoria.

Formula para determinar la muestra

La formula para la determinacion de la muestra es:

En donde:

e n= Tamafio de la muestra
n="?
o n.c= nivel de confiabilidad - Indica la probabilidad de que
los resultados de nuestra investigacion sean ciertos.
o n.c = 95%

o z=1,96

p= probabilidad de ocurrencia de un evento
o p=80%

N= Tamarfio del Universo

o N=723

g= equivale a la probabilidad de no ocurrencia de un evento.

o

q=20%
e e’= % de error al cuadrado - Es la diferencia que puede

haber entre el resultado que obtenemos preguntando a una muestra
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de la poblacién y el que obtendriamos si preguntaramos al total de
ella.
o e’= (5%)?

La aplicacion de la formula seria la siguiente:

z*pgN

n=— -
e (N—-1)+ pgz"

Da como resultado los siguientes célculos:

Tabla No. 3 Determinacion de la muestra

DETERMINACION DE LA MUESTRA

n= ?

n.c= 0.95
z= 1.96
p= 0.80
N= 723
9= 0.20
e= 0.05

Muestra Formula= | z*2*pgN / e"2*(N-1)+ pgz

=((1.96)"2*(0.80)*(0.20)*(723))/(0
05"2*(723-

Muestra= 1)+(0.80)*(0.20)*(1.96)"2)

Muestra 183.66 = 184 Personas
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A partir de los resultados obtenidos para la muestra, se realizé la encuesta a

184 personas.

3.2 Entrevistas y Encuestas

3.2.1 Entrevista al personal Administrativo

Se realiz6 una guia de entrevista con el fin de recaudar la mayor cantidad de

informacion posible que ayude con el desarrollo de la investigacion.

El Conjunto

- ¢ Cuéles son las proyecciones del conjunto para los siguientes 5 afios?

- ¢Cémo ve en un futuro al conjunto?

- ¢ Cuales considera que son las ventajas mas importantes del conjunto?

- ¢Como califica a los otros conjuntos?

¢Qué tipo de habilidades considera que debe tener la persona que se

encuentre al frente de la administracion del Conjunto?

Los Antecedentes del Cargo

-, Qué pasd con la ultima persona que ocupé el cargo?

-;,Cudl es la estructura general de la Administracion del Conjunto?

-¢Cudles son las trayectorias profesionales dentro de la administracion?
-¢Cudles han sido los logros de la Administracion de los Gltimos 3 afios?
-¢Cudl es su opinion sobre la Administracion actual?

-¢Cudles eran las principales fortalezas y debilidades de la dltima persona que

ocupo este cargo?
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Las responsabilidades laborales

- ¢Cudles son las habilidades y atributos mas valiosos de la persona que esta
ocupando el cargo de Administrador?

-¢En qué cargos dentro del conjunto se encuentran los empleados que
anteriormente realizaron con éxito este trabajo?
- ¢Podria describir un dia o semana habitual para este cargo? ¢Cudles serian

los ciclos del negocio que se realizan diariamente?

Las expectativas

- ¢ Cuéles serén las expectativas de desempefio dentro del conjunto después de

un posible mejoramiento del Sistema Administrativo-Financiero?

Encuestas a los condominos

PREGUNTA 1.- ;Cree usted que la actual Administracion que se tiene en el
Conjunto Habitacional Dos Hemisferios es la adecuada y esta llevando a

mejoras dentro del conjunto?

Sl NO

PREGUNTA 2.- ;Cree usted que es necesario un mejoramiento del Sistema
Administrativo-Financiero del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios?

S NO
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PREGUNTA 3.- (Considera que la persona encargada de la Administracion
del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios debe tener estudios en

Administracion de Empresas?

Sl NO

PREGUNTA 4.- ;Cree usted que el Conjunto Habitacional Dos Hemisferios
se beneficiaria con el mejoramiento en el Sistema Administrativo-Financiero?

Si su respuesta es “Si” cite 2 aspectos en los que se veria este beneficio.

Sl NO

PREGUNTA 5.- Considerando el 5 como valor mas alto y el 1 como valor
mas bajo, califique de acuerdo a su importancia los siguientes beneficios para

los moradores del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios:

Uso de la Casa Comunal

Parques v Canchas

Mantenimiento de Area Verdes

Servicio de Guardiania

Locales Comerciales

Servicios Basicos

TOTAL
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PREGUNTA 6.- ;Piensa usted que el valor mensual de alicuota es suficiente
para cubrir con todos los gastos que tiene el Conjunto Habitacional Dos

Hemisferios?

Sl NO

PREGUNTA 7.- ;Cual considera usted que es la razon principal por la que

los condominos no realizan a tiempos sus pagos mensuales de alicuota?

Olvido de pago por parte del condémino

A los condéminos no les pagan a tiempo los salarios en el trabajo

El valor de la alicuota es muy alta

Cuando voy a pagar no hay quien atienda en la Administracion

No hay un seguimiento de pago por parte de la Administracion

El horario de atencidon de la Administracion no coincide con mi tiempo

PREGUNTA 8.- ;Si el valor de la alicuota a pagar se incrementara, estaria
usted dispuesto a pagar? Si su respuesta es Si, escriba el porcentaje de
aumento que estaria dispuesto a pagar.

Sl NO
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3.3 Presentacion de Resultados

3.3.1 Resultados de las entrevistas al personal Administrativo

ADMINISTRADOR:

El Conjunto

- ¢ Cuales son las proyecciones del conjunto para los siguientes 5 afios?

1. Individualizacion de medidores de agua por parte de la EMAAP-Q con

la finalidad de que cada propietario se responsabilice de su consumo de agua.

2. Mejoramiento de la seguridad: Camaras de vigilancia al interior del
conjunto, tecnificar la seguridad al ingreso y salida de las garitas con tarjetas

magnéticas, implementacion de citd fonos en todas las casas del conjunto.

- ¢Cémo ve en un futuro al conjunto?

Satisfaciendo necesidades de mantenimiento del conjunto en general y sobre
todo implantar una cultura de respeto y tolerancia hacia los vecinos y

cumplimiento de las leyes y reglamentos.

- ¢ Cuales considera que son las ventajas mas importantes del conjunto?

La cantidad de personas que existe, econdmicamente tiene una ventaja muy

grande por la cantidad de casa y departamentos existentes, solicitando una
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cantidad minima de dinero se puede cubrir un requerimiento que el conjunto

necesite.

- ¢Cbémo califica a los otros conjuntos? Qué modelo de administracién

copiaria de otros conjuntos que estan mejor organizados?

La tecnologia en la comunicacion entre administracion y condéminos, via

correo electronico, celular.

¢ Qué tipo de habilidades considera que debe tener la persona que se

encuentre al frente de la administracion del Conjunto?

1 Toma de decisiones.

2 Liderazgo en las reuniones de directorio y de asamblea.

3. Buen planificador.

4 Saber establecer necesidades prioritarias y resolverlas de forma

inmediata.

Los Antecedentes del Cargo
-¢,Qué paso con la ultima persona que ocupo el cargo?

No tengo conocimientos

-¢,Cuédl es la estructura general de la Administracion del Conjunto?
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Gréfico No. 11 Estructura General del Conjunto (Administrador)

Asamblea
General

.

Directorio
General ‘
‘ Presidente Administrador
Personal Personal
operativo Administrativo

-¢,Cuédles son las trayectorias profesionales dentro de la administracion?

El perfil profesional del administrador?

o Tener conocimientos en contabilidad y auditoria.
o Tener conocimientos de administracién en general. Administracion de

talento humano, administracion de gestion de riesgos.

-¢,Cuales han sido los logros de la Administracién de los ultimos 3 afios?

Desarrollo tecnol6gico en el sistema de recaudaciones y base de datos.

-¢,Cudl es su opinidén sobre la Administracion actual?

La gestion administrativa estd ligada en hacer respetar la ley de propiedad
horizontal y dar cumplimiento al reglamento interno del conjunto. Una buena

planificacion financiera ligada directamente al presupuesto. Gestion para
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obtener liquidez ampliando el plazo de las cuentas por pagar y recuperando

en el menor tiempo posible las cuentas por cobrar.

-¢Cuales eran las principales fortalezas y debilidades de la ultima

persona gue ocupo este cargo?

No tengo conocimiento.

Las responsabilidades laborales

¢ Cudles son las habilidades y atributos mas valiosos de la persona que

estd ocupando el cargo de Administrador?

-Tener intacto los valores
-El respeto hacia las personas
-La honradez

-La responsabilidad

-¢En qué cargos dentro del conjunto se encuentran los empleados que

anteriormente realizaron con éxito este trabajo?

Salieron y no ocupan ningun cargo.

- ¢Podria describir un dia o semana habitual para este cargo? ¢Cuales

serian los ciclos del negocio que se realizan diariamente?

El ciclo de negocio implica las cobranzas de las alicuotas, ingresos por
alicuotas, depositos diario en los diferentes bancos, egresos para cumplir con

el presupuesto.
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El administrador deberia estar presente en el conjunto todos los dias, incluido

los sabados.

Las expectativas

- ¢Cuales seran las expectativas de desempefio dentro del conjunto
después de un posible mejoramiento del Sistema Administrativo-

Financiero?

Se garantizaria el buen vivir y la calidad de vida de los condéminos.

CONTADOR:

El Conjunto

- ¢ Cudles son las proyecciones del conjunto para los siguientes 5 afios?

Lo manejamos a través de presupuestos anuales en base a los gastos de
mantenimiento que tiene el conjunto. El fin del conjunto no es tener ningdn
tipo de rentabilidad, por esta razon no se puede tener una proyeccion del

mismo para el largo plazo.

- ¢COmo ve en un futuro al conjunto?

Va a tener un crecimiento a nivel administrativo porque las bases que se estan

establecimiento van a ayudar a mejorarlo.
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- ¢ Cudles considera que son las ventajas méas importantes del conjunto?

Se tiene un control detallado del dinero del conjunto. Se conoce el momento y

los rubros en los que se esta utilizando el dinero.

- ¢Coémo califica a los otros conjuntos?

Estan dentro de lo 6ptimo, sin embargo considero que la administracion del
Conjunto habitacional Dos Hemisferios esta mucho més organizada y tiene

mejores planes que las administraciones de otros conjuntos.

¢ Qué tipo de habilidades considera que debe tener la persona que se

encuentre al frente de la administracion del Conjunto?

- Liderazgo
- Don de la persona

- Conocimientos administrativos.

Los Antecedentes del Cargo

-¢,Qué paso con la ultima persona que ocupo el cargo?

No cumplié con las expectativas del directorio, no realizd obras en el
conjunto y no pudo implementar un método para la recaudacion a tiempo de

las alicuotas, por estas razones no le realizaron la renovacion del contrato.
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-¢Cual es la estructura general de la Administracion del Conjunto?

Graéfico No. 12 Estructura General del Conjunto (Contador)

Asamblea
General

Directorio
General
‘ Presidente Administrador
Personal Personal
operativo Administrativo

-¢, Cuales son las trayectorias profesionales dentro de la administracion?

Jorge Davila cumplié con las expectativas del directorio, estuvo dos afios
ocupando el cargo de administrador, tuvo acogida con la gente, sin embargo,
debido a un problema que se tuvo con los pozos de agua renuncio al cargo de
administrador. Desde el afio 2009 es el administrador que més tiempo ha

estado.

-¢,Cuédles han sido los logros de la Administracién de los ultimos 3 afios?

Ser efectivos con el manejo econémico.

Mantener al mismo personal, no ha habido rotacion del mismo.
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-¢,Cual es su opinién sobre la Administracion actual?

Es buena, pero hay muchos aspectos que se deben mejorar, la persona que
esté a cargo de la administracion debe tener un caracter fuerte debido a que el

trato con la gente es complicado.

-¢,Cuéles eran las principales fortalezas y debilidades de la ultima

persona que ocupo este cargo?

Fortalezas: No ha habido mal manejo econémico de los fondos.

Debilidades: No pudo realizar una buena gestion de las cobranzas.

Las responsabilidades laborales

¢ Cudles son las habilidades y atributos méas valiosos de la persona que

estd ocupando el cargo de Administrador?

Sabe llegar tanto al personal como a los moradores del conjunto, tiene ideas

innovadoras y pensamiento de cambio.

-¢En qué cargos dentro del conjunto se encuentran los empleados que

anteriormente realizaron con éxito este trabajo?

De la parte administrativa ya nadie esta aqui, solo continta el personal

operativo.
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- ¢Podria describir un dia o semana habitual para este cargo? ¢Cuales

serian los ciclos del negocio que se realizan diariamente?

Debe ser considerado como un puesto normal, por lo que el administrador
debe estar en el conjunto todos los dias ya que él debe conocer todo lo que
pasa dentro del mismo; inclusive para resolver conflictos con los moradores

debe estar presente.

El ciclo de negocio consiste basicamente en la cobranza de las alicuotas,

depdsito de los cobros y pago de los diferentes gastos que tiene el conjunto.

Las expectativas

- ¢Cudles serén las expectativas de desempefio dentro del conjunto
después de un posible mejoramiento del Sistema Administrativo-

Financiero?

Se espera tener mas proyectos dentro del conjunto, implementar nuevas ideas

que ayuden con el bienestar de los condéminos.

PRESIDENTE:

El Conjunto

- ¢Cuales son las proyecciones del conjunto para los siguientes 5 afios?

No se tiene una planificacion a largo plazo, todo se realiza en base al

presupuesto anual. Sin embargo, se deberia realizar una planificacion en la
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que se puedan observar las proyecciones que el conjunto va a tener en el largo
plazo, esto con el fin de ir comparando con lo verdaderamente ejecutado y

realizar planes de accion para corregir las debilidades.

- ¢Coémo ve en un futuro al conjunto?

Por falta de colaboracion de los condominos no se puede avizorar una mejora
significativa en el conjunto, la falta de colaboracion se evidencia en todos los
sentidos; econdémico, social, colaboracion, etc.

Por esta razon no se podra realizar ningin mejoramiento significativo dentro

del Conjunto.

- ¢ Cudles considera que son las ventajas mas importantes del conjunto?

Los espacios que tiene, tanto las areas verdes como las calles son bastantes
amplios en relacion con cualquier otro conjunto., existen parqueaderos
suficientes para todos los condéminos e incluso para visitas, tiene un mini
centro comercial en donde existe variedad de locales, inclusive gente de otros
conjuntos viene a comprar en Dos Hemisferios. Cuando el Conjunto inicié la
construccion de las casas y departamentos fue considerado como un modelo

de Conjunto.

- ¢Como califica a los otros conjuntos?

Son pequefios y no tienen suficiente espacios verdes, de recreaciéon y el

espacio para transitar es bastante limitado.
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¢ Qué tipo de habilidades considera que debe tener la persona que se

encuentre al frente de la administracion del Conjunto?

Debe ser una persona observadora para que se dé cuenta de los problemas que
existen dentro del Conjunto.

Tiene que tener la habilidad de comunicacion con la gente.

Los Antecedentes del Cargo

-¢,Qué paso con la ultima persona que ocupo el cargo?

No era una persona responsable, no supo llevar bien al Conjunto y fue
culpado de que se haya quemado la bomba de agua debido a que no realizd

mantenimiento de la misma.

-¢ Cudl es la estructura general de la Administracion del Conjunto?

Gréfico No. 13 Estructura General del Conjunto (Presidente)

Asamblea
General

.

Directorio
General

-

‘ Presidente Administrador

Personal Personal
operativo Administrativo
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-¢,Cudles son las trayectorias profesionales dentro de la administracion?

El Ingeniero Fabian Almeida ha sido la persona que mas tiempo ha estado en
la administracion, estuvo 3 afios y realiz6 un buen trabajo, se relaciono
mucho con la gente y puso interés en mejorar el conjunto, esto se debio ya

que él es condomino del Conjunto.

-¢,Cuales han sido los logros de la Administracién de los ultimos 3 afios?

Estabilizar la administracion debido a que antes solo el presidente y el
administrador tomaban las decisiones, en la actualidad se ha involucrado

tanto al directorio como a la asamblea que asiste a las reuniones.

-¢,Cudl es su opinidén sobre la Administracion actual?

Es una administracion responsable que da soluciones a los problemas pero no
es una administracion que esta de acuerdo a las necesidades debido a que las

limitaciones son de indole econdmicas.

-¢Cuales eran las principales fortalezas y debilidades de la ultima

persona que ocupo este cargo?

No era una persona responsable y no se preocupO por la mejora del

Conjunto.
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Las responsabilidades laborales

- ¢Cuales son las habilidades y atributos més valiosos de la persona que

esta ocupando el cargo de Administrador?

- Es una persona confiable y honrada

- Es una persona muy preparada en el campo financiero.

-¢En qué cargos dentro del conjunto se encuentran los empleados que

anteriormente realizaron con éxito este trabajo?

Todos salieron, nadie ocupa ningun cargo dentro del Conjunto.

- ¢Podria describir un dia o semana habitual para este cargo? ¢Cudles

serian los ciclos del negocio que se realizan diariamente?

El administrador debe estar presente todos los dias de la semana dentro del
Conjunto, relaciondndose con los conddéminos, conociendo necesidades y
resolviendo problemas.

Los ciclos de negocio son la recaudacién de alicuotas y depoésito de dinero en

las cuentas Bancaria del Conjunto.

Las expectativas

- ¢Cuales seran las expectativas de desempefio dentro del conjunto
después de un posible mejoramiento del Sistema Administrativo-

Financiero?

- Bienestar de la gente
- Mejorar la recaudacion del valor de alicuotas.

- Mantener bien conservado el Conjunto.
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3.2.2 Tabulacion y Resultados de las encuestas a los condéminos

Graéfico No. 14 Resultado Pregunta No. 1

Cree usted que la actual administracion que se tiene en
el Conjunto Habitacional Dos Hemisferios es la
adecuaday esta llevando a mejoras dentro del
conjunto?

m S|
NO

112

Elaborado por Autor

Analisis: De un total de 184 personas, 72 personas contestaron que Sl, lo
que representa el 39% del total de encuestados; mientras que 112 personas

contestaron que NO, lo que representa el 61% del total de encuestados.

Interpretacion: El 61% de personas encuestadas no consideran que la
actual administracion que se tiene es la adecuada ya que no se han visto
mejoras dentro del Conjunto durante varios afos, las cuentas por cobrar no
han podido ser recaudadas y el nivel de seguridad ha disminuido

considerablemente.
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Grafico No. 15 Resultado Pregunta No. 2

Cree usted que es necesario un mejoramiento del
Sistema A dministrativo - Financiero dentro del
Conjunto?

23

m S|
NO

Elaborado por Autor

Analisis: De un total de 184 personas, 161 personas contestaron que Sl, lo
que representa el 87.5% del total de encuestados; mientras que 23 personas

contestaron que NO, lo que representa el 12.5% del total de encuestados.

Interpretacion: EIl 87.5% de personas considera que es necesario mejorar el
Sistema Administrativo-Financiero dentro del Conjunto, ya que al ser uno
de los Conjuntos méas grandes de la ciudad y por el monto de dinero que se
maneja, deben llevase r las cuentas de una manera adecuada, se debe poner
énfasis en la administracion de los recursos, con el fin de brindar calidad de
vida a los condéminos y satisfacer las necesidades de los mismos. Ademas
consideran que es necesario que exista una adecuada segregacion de
funciones para cada uno de los procesos administrativos evitando de esta

manera posibles fraudes.
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Grafico No. 16 Resultado Pregunta No. 3

Considera que la persona encargada de Ia
Administracion del Conjunto Habitacional Dos
Hemisferios debe tener estudios en Administracion de
Empresas?

29

mS|
NO

Elaborado por Autor

Anélisis: De un total de 184 personas, 155 personas contestaron que S, lo
que representa el 84% del total de encuestados; mientras que 29 personas

contestaron que NO, lo que representa el 16% del total de encuestados.

Interpretacion: El 84% de encuestados considera que la persona que se
encuentra al frente de la administracion del Conjunto debe tener estudios en
administracién de empresas ya que esto permite tener un conocimiento de
los procesos administrativos que deben ser llevados a cabo dentro del
Conjunto, el conocimiento en contabilidad permite mostrar a la Asamblea
General valores y saldos reales, se tendria controles adecuados para cada
unos de los procesos, la gestion de cobranza se realizaria de mejor manera,

las funciones del personal estarian bien planteadas, existiria una adecuada
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segregacion de funciones, y el manejo adecuado de los recursos permitiria

que existan mejoras para el Conjunto.

Grafico No. 17 Resultado Pregunta No. 4

Cree usted que el Conjunto Habitacional Dos
Hemisferios se beneficiaria con el mejoramiento en el
Sistema A dministrativo - Financiero? Si su respuesta es
""Si" cite 2 aspectos en los que se veria este beneficios.

28
mS|

NO

Elaborado por Autor

Anélisis: De un total de 184 personas, 156 personas contestaron que S, lo
que representa el 85% del total de encuestados; mientras que 28 personas

contestaron que NO, lo que representa el 15% del total de encuestados.

Interpretacion: El 85% de personas piensa que un mejoramiento del
sistema Administrativo-Financiero beneficiaria al Conjunto principalmente
en la seguridad ya que actualmente el nimero de guardias disminuyo vy el
circuito cerrado de seguridad ya no funciona, siendo este el principal tema
de preocupacion para los condéminos, otro beneficio que se veria es el

mejoramiento externo de la fachada del Conjunto, este no ha podido ser
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mejorado por falta de presupuesto y por falta de colaboracion de los
copropietarios que no han querido asumir el gasto de pintura de cada casa, y
las cobranzas seria realizadas a tiempo para obtener liquidez evitando cuotas

extraordinarias y realizandose mejoras dentro del Conjunto.

Grafico No. 18 Resultado Pregunta No. 5

Considerando el 5 como el valor mas alto y el 1 como el
valor mas bajo, califique de acuerdo a su importancia
los siguientes beneficios para los moradores del
Conjunto Habitacional Dos Hemisferios

mUso de la Casa Comunal
Mantenimiento de Areas
Verdes

Servicio de Guardiania

m Locales Comerciales

W Servicios Basios

681

Elaborado por Autor

Anélisis: El beneficio mas importante que consideran los moradores del
conjunto es el servicio de guardiania con 681 puntos, en segundo lugar se
encuentran los servicios béasicos con 676 puntos, en tercer lugar
mantenimiento de areas verdes con 650 puntos, en cuarto lugar locales
comerciales con 502 puntos y en altimo lugar uso de la casa comunal con

493 puntos.
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Interpretacion: La seguridad es el tema de mayor preocupacion para los
condominos ya que en la actualidad el mismo ha ido disminuyendo tanto
en personal de guardiania como en sistemas de seguridad cerrada, los
servicios basicos es otro de los beneficios importantes que consideran los
condominos, en algunas ocasiones el agua ha sido cortada por
mantenimiento de las cisternas y el valor a pagar por agua esta incluido en
el valor de la alicuota, por lo que se ha tomado la opcion de poner
medidores en cada casa para qué cada condémino se haga responsable por
su consumo de agua, el mantenimiento de areas verdes es un beneficio que
se tiene en el Conjunto, ya que los jardines siempre se encuentran en buen
estado, se riega constantemente las plantas y los espacios de recreacién
estan bien mantenido, dentro del centro comercial se puede encontrar una
variedad de locales comerciales brindando de esta manera variedad y
cercania para los condéminos, ya que no existe la necesidad de ir a otro
lugar a comprar bienes de necesidad basica y son otros conjuntos quienes
compran en el Centro comercial del Conjunto Dos Hemisferios y por
ultimo las casas comunales constituyen otro beneficio para los moradores
ya que tienen la posibilidad de realizar diferentes eventos en un espacio

amplio dentro del Conjunto.
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Grafico No. 19 Resultado Pregunta No. 6

Piensa usted que el valor mensual de alicuota es suficiente
para cubrir con todos los gastos que tiene el Conjunto
Habitacional Dos Hemisferios?

LR
ENO

Elaborado por Autor

Anélisis: De un total de 184 personas, 151 personas contestaron que Sl, lo
que representa el 82% del total de encuestados; mientras que 33 personas

contestaron que NO, lo que representa el 18% del total de encuestados.

Interpretacion: El 82% de personas considera que el valor que se paga de
alicuota mensualmente es suficiente para cubrir con todos los gastos que se
tiene en el Conjunto, esto debido a que en el mes de enero del 2014 se
incrementd este valor en un 15%, y consideran que al ser un Conjunto
bastante grande y donde 723 personas pagan un valor por alicuota, este valor
es suficiente; sin embargo, no han considerado que el valor de agua esta
incluido en el valor que se paga de alicuota y este valor no ha sido subido

desde el afio 2009, mientras que el sueldo de los trabajadores, materiales y
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demas gastos si han incrementado, por lo que no realizar un alza en el valor
de la alicuota durante 5 afios ha generado el déficit que se tiene actualmente
ya que el valor que se pagaba no alcanzaba para cubrir todos los gastos
independientemente de la cantidad de personas, adicionalmente imprevistos
tampoco fueron considerados en el valor que se paga como el dafio en la
bomba de agua, por este motivo se tuvo que cobrar una alicuota

extraordinaria.

Grafico No. 20 Resultado Pregunta No. 7

Cual considera usted que es la razon principal por la quelos
condéminos no realizan a tiempo sus pagos mensuales de alicuota?

mOlvido de pago por parte del
condémino

m A los condominosno les pagan a
tiempo los salarios en el trabajo

mEl valor de la alicuota es muy alta

H Cuando voy a pagar no hay quien
atienda en la Administracion

ENo hay un seguimiento de pago
porparte de la Administracion

El horario de atencion de la
Administracionno coincide con mi
tiempo

Elaborado por Autor

Analisis: De un total de 184 personas encuestadas consideran que la razén
principal por la que los condominos no realizan a tiempo los pagos

mensuales de la alicuota es el olvido de pago por parte del condémino, con
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un total de 80 puntos seguido por la falta de seguimiento de pago por parte
de la administracion con un total de 43 puntos y por ultimo el horario de
administracion no coincide con el tiempo de los condéminos con 39 puntos,

entre las 3 principales razones.

Interpretacion: La mayoria de personas encuestadas considera que la razon
principal por la que los condominos no realizan a tiempo sus pagos
mensuales de alicuota es olvido de pago por parte del condémino, esto
incluye la irresponsabilidad de algunos copropietarios que no quieren
acercarse cancelar o porque esperan hacerlo a final del mes junto con los
demas pagos, generando de esta manera un déficit en el flujo del conjunto,
la segunda razon es que no existe un seguimiento de pago por parte de la
administracion, la cual no realiza gestiones de cobranza ni aplica multas,
siendo el corte de agua la unica sancion que se aplica a las personas que no
cancelan a tiempo el valor de la alicuota, ya que los condéminos consideran
que si habria una presion de cobro por parte de las administracion se
mejoraria radicalmente el tema de cobro; la tercera razdén mes es que debido
a que la mayoria de condéminos trabajan no pueden pagar en el horario de
la administracién ya que llegan en la noche pero no han considerado pagar
mediante transferencia bancaria debido a que muchas veces la cuota es
cancelada de esta manera y no es actualizada en la administracion, el hecho
de que a los condéminos no les paguen a tiempo los salarios en el trabajo
constituye el cuarto factor por el que no se cancela a tiempo las alicuotas, en
la administracion por lo general siempre se encuentra una persona

encargada del cobro pero en hora de almuerzo no se realizan las cobranzas
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siendo esto otra razén por la que no las personas no cancelan a tiempo la
alicuota ya que cuando van a pagar no hay quien atienda en la
administracion y 7 personas consideran que el valor que se paga de alicuota

es muy alto.

Grafico No. 21 Resultado Pregunta No. 8

Si el valor de la alicuota a pagar se incrementara, estaria
usted dispuesto a pagar? Si su respuesta es SI, escriba el
porcentaje de aumento que estaria dispuesto a pagar

m S|
ENO

Elaborado por Autor

Analisis: De un total de 184 personas, 113 personas contestaron que NO, lo
que representa el 61% del total de encuestados; mientras que 71 personas

contestaron que Sl, lo que representa el 39% del total de encuestados.

Interpretacion: El 61% de personas no estarian dispuestas a pagar un
incremento de alicuota debido a que no han visto mejoras dentro del

Conjunto y consideran gue el ultimo incremento del 15% en el valor de la
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alicuota es suficiente para cubrir con todos los gastos que tiene el Conjunto.
Si se observaran mejoras dentro del Conjunto los condéminos pagarian un
mayor valor de alicuota pues sentirian que su dinero esta siendo utilizado de

manera adecuada.

3.4 Andlisis y discusion de los Resultados

3.4.1 Analisis de las Entrevistas

De acuerdo a las entrevistas realizadas al Administrador, Contador y
Presidente del Conjunto consideran que la falta de cooperacion por parte de
los condominos es uno de los mayores problemas que se tiene dentro del
Conjunto, el retraso en los pagos de alicuota genera demoras en pagos de

gastos como son la guardiania, pago de sueldos a trabajadores, falta de obras.

El numero de habitantes es significativo y esto constituye una fortaleza para
el conjunto ya que fijando una mayor cuota se podrian realizar mejoras
significativas dentro del Conjunto, los espacios verdes y las amplias calles

también son consideradas como otra fortaleza para el Conjunto.

Este Conjunto fue considerado como un modelo para los otros conjuntos,
cuando comenz6 su etapa de construccion por la cantidad de casas, areas
verdes, los cuidados que se tenia, la union y cooperacion de las personas; sin
embargo, esto ha ido decreciendo con el tiempo. No han existido buenas

administraciones.
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La persona que se encargue de la administracion del conjunto debe tener
vocacion para hacerlo, debe ser una persona que vive dentro del conjunto
preferentemente ya que sus intereses de mejora del Conjunto también estan
inmersos. Debe tener conocimientos en administracion de empresas y debe

ser carismatico ya que debe saber como llegar a las personas.

La administracion actual cree haber realizado un trabajo para mejorar la
situacion del conjunto, sin embargo, considera que no se han realizado
mejoras visibles y significativas, se ha tratado de llevar un mejor control de la
cartera y se lo ha logrado pero no se ha encontrado la manera de recaudar por

completo el valor mensual de alicuotas.

Es evidente que se necesita gran cantidad de mejoras dentro del conjunto,
como restablecimiento del circuito cerrado de seguridad, mejoramiento de la
fachada, alumbrado publico, arreglo de bombas de agua, entre otros pero eso
solo se podréa lograr con la cooperacién y el pago puntual de alicuotas, ya que
en los Gltimos meses solo se ha tenido un déficit que se ha ido acumulando,

esto debido a la falta de pago por parte de los moradores.

Las expectativas que se quieren dentro del conjunto es el bienestar de los
condoéminos principalmente y lograr lo que hace afios se logd. Ser el conjunto

namero uno en la ciudad de quito
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3.4.2 Analisis de las encuestas a los conddéminos

Con los resultados obtenidos en nuestra investigacion es evidente que los
conddéminos consideran que la administracion que se tiene en el conjunto no
es la adecuada y no ha llevado a mejoras dentro del mismo, por este motivo
es necesario un mejoramiento del Sistema Administrativo- Financiero dentro
del conjunto, contratando a un administrador con estudios superiores en

administracion de empresas.

El principal beneficio que se veria dentro del conjunto si existiera un
mejoramiento en el Sistema Administrativo-Financiero seria la seguridad, en
la actualidad solo existen cinco guardias dentro del conjunto esto se debe a la
falta de presupuesto. Entre otros beneficios estarian el mejoramiento de
fachada del conjunto ya que hace algunos afios no se ha pintado ni arreglado

la misma.

El tema de cobranzas también seria otro beneficio que se alcanzaria en el
conjunto con el mejoramiento del Sistema Administrativo -Financiero. Se
realizarian los cobros en las fechas establecidas para el pago de las alicuotas
obteniendo de esta manera liquidez que nos permitiria tener un mayor
presupuesto para la realizacion de obras, esto se lograria con gestiones de
cobranza e implementacion de multas significativas a las personas que no

cancelen a tiempo las alicuotas.
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Una mejor relacion entre vecinos, actividades sociales, mejor armonia,
limpieza de los jardines, cultura de limpieza entre los condéminos son otro de
los beneficios que se obtendrian con el mejoramiento en el Sistema

Administrativo-Financiero.

Para los conddéminos el principal beneficio y al que se le debe dar mas
importancia es la seguridad ya que es indispensable poder vivir en un lugar
tranquilo y donde no se deba preocupar por la delincuencia, este constituia
una de las principales caracteristicas que diferenciaba al Conjunto
Habitacional Dos Hemisferios de los demas conjuntos; sin embargo, en los
ultimos afos no se ha contado con buenos servicios de guardiania: el nimero
de guardias dentro del conjunto se redujo, las camaras de seguridad en la
actualidad ya no funcionan, no todos los condéminos poseen la tarjeta de
ingreso y salida por lo que cualquier persona puede entrar y salir del Conjunto
sin la necesidad de entregar ninguna credencial debido a que los guardias que
se encuentran en las garitas no solicitan las mismas o en otros casos los

guardias no se encuentran en las garitas de control.

Otro beneficio que los condéminos consideran importante son los servicios
basicos que dentro del conjunto son el agua y el alumbrado publico, el
servicio de agua que se tiene dentro del conjunto es mediante un pozo, el
mismo que se encuentra depreciado en su totalidad por lo que necesita ser
reparado y mantenido, esta situacion implicaria un aumento en el valor de la
alicuota por dicho motivo la administracion ha decidido colocar medidores de

agua en cada casa y departamento.
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El mantenimiento de areas verdes también es un beneficio que los moradores
consideran importante dentro del conjunto, el cuidado de jardines, implantar
una cultura de limpieza en los copropietarios, pasear a los animales con
correa y recoger sus desechos es algo que consideran importante para el buen

Vivir.

El centro comercial y la casa comunal son otro de los beneficios que se tiene
en el conjunto; sin embargo la casa comunal no ha sido muy utilizada por los
moradores del conjunto pero constituye un beneficio para los mismos. En el
centro comercial se tiene una variedad de locales para la comodidad de todos

los moradores del conjunto.

De acuerdo a las encuestas realizadas se determiné que los condéminos
consideran que el valor mensual de alicuota es suficiente para cubrir con
todos los gastos que se tiene en el conjunto, esto debido a la cantidad de
personas que habitan en el conjunto por lo que no estan dispuestos a pagar un
incremento en la alicuota, adicionalmente consideran que no se han realizado
obras dentro del conjunto para pagar una alicuota mayor. Un promedio de
aumento de alicuota entre las personas que estan dispuestas a pagar un valor

mas alto es del 17.85% aproximadamente.

La razén principal por la que los condéminos no realizan a tiempo los pagos
mensuales de alicuota de acuerdo a las encuestas realizadas es el olvido de

pago por parte del condéomino en donde se incluye la irresponsabilidad por
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parte de los copropietarios, adicionalmente no existe un seguimiento de pago

por parte de la Administracion del Conjunto.



4.1

4.2

4.3

CAPITULO IV

PROPUESTA DE ADMINISTRACION

Mision

Somos una organizacion que brinda un excelente servicio de vivienda dentro de un
conjunto habitacional rodeado de naturaleza y en el centro del mundo, en un
ambiente de armonia y respeto, siempre buscando mejorar la calidad de vida de

nuestros moradores.

Vision

Ser el Conjunto Habitacional nimero uno de la ciudad de Quito ofreciendo a las

familias un ambiente comodo, seguro, ecoldgico y tecnolégico.

Descripcion del Servicio

A continuacidn se presentan las siguientes propuestas de mejora dentro del Conjunto
para aumentar la plusvalia del mismo, brindar un mejor servicio y satisfacer las

necesidades de los condéminos:

- Gimnasio - En el plazo de un afio se planea instalar un gimnasio dentro del
Conjunto, en una de las areas comunales, sera construido con fondos y aportes de los

copropietarios, los mismos que se recaudaran mediante pefias bailables, rifas

88
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solidarias, entre otros. La entrada tendra un valor que servirad para recaudar fondos

para el Conjunto.

- Sistema de seguridad monitoreada - Debido a los robos que han ocurrido dentro del
Conjunto, se planea para Octubre del 2017 re instalar el sistema de cdmaras de
seguridad para poder controlar el ingreso y salida de las personas. El ingreso y salida
vehicular va a ser mediante un lector electronico lo que permitird Gnicamente el
ingreso de copropietarios del conjunto. Para las visitas se instalard un sistema de
comunicacion que permita llamar a las casas para autorizar la entrada de una persona

externa al conjunto.

- Sefalizacion y Fachada - Dentro del plazo de un afio y medio se planea arreglar
toda la sefializacién dentro del Conjunto, pintar el mapa de ubicacién y la fachada de

areas comunales, esto se realizara con los ingresos provenientes del gimnasio.

- Sistema Administrativo Financiero - Para Octubre del afio 2015 se planea
implementar un sistema que permita tener el control de los ingresos y gastos,
adicionalmente que genere reportes de las cuentas por cobrar a los condéminos y los

balances del Conjunto, con el fin de que nadie pueda manipular esta informacion.

- Pagina WEB - Para finales del afio 2015 se planea crear una pagina Web con
informacién que los condéminos necesitan conocer; informes y balances mensuales,
estado de cobro de alicuotas, actividades sociales a realizarse, misién, vision del
conjunto, comentarios y sugerencias. Esta pagina inicialmente sera creada en un

portal gratuito con el fin de ver la acogida que tiene la misma, si es preferencia de los



90

condominos recibir informacion via internet o fisicamente como se lo ha estado

realizando, con esto se decidira si se realiza una pagina de manera permanente.

Los servicios que el Conjunto Habitacional proporciona son con el fin de afianzar la
relacién que se tiene con los moradores del Conjunto y mejorar el estilo de vida de

las familias mediante actividades sociales en los espacios de entretenimiento.

Tabla No. 4 Cronograma de Obras Comunales

Actividad Fecha

Gimnasio Diciembre 2015
Sistema Administrativo Financiero Octubre 2015
Pagina WEB Diciembre 2015
Sefalizacién y fachada Septiembre 2016

Sistema de seguridad monitoreado Octubre 2017
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4.4 Organigrama Estructural y funcional del Conjunto Dos Hemisferios

4.4.1 Organigrama Estructural
El nuevo organigrama estructural fue realizado en base al organigrama actual con la necesidad de incluir una comision de
fiscalizacion y vigilancia que controle todos los procesos del Conjunto y una persona encargada especificamente de las cobranzas
para mejorar las mismas.

Grafico No. 22 Organigrama Estructural del Conjunto “Dos Hemisferios”

‘ Asamblea General de
Coopropietarios

‘ Directorio General

Presidente ‘

‘ Secretario
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Fiscalizaciény
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‘ Administrador
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4.4.2 Organigrama Funcional

Asamblea General:

1. Elegir y designar al Presidente de la Asamblea de entre los
condéminos y removerle con justa causa. Tendra un afio de duracion en sus
funciones y podrd ser reelegido indefinidamente. En caso de falta o
impedimento del titular, la Asamblea designard un Directorio ad-hoc, sera
secretario de la Asamblea General el administrador del Conjunto, sin
perjuicio de la facultad de la asamblea de elegir un secretario especial, segun

las circunstancias. (Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del

Conjunto Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005, pags. 6-7)

2. “Elegir al administrador, previo informe o ternas elaboradas por la
comision nombrada por el directorio General, fijar su remuneracion y
removerlo con justa causa” (Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del

Conjunto Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005).

3. De acuerdo al Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto
Habitacional “Dos Hemisferios” (2005, pags. 6-7) “Determinar entre los
copropietarios las cuotas o0 expensas necesarias para la administracion,
conservacion y reparacion de los bienes comunes. Asi como para el pago de

la prima del seguro obligatorio”.

4. “Imponer gravamenes extraordinarios, cuando haya necesidad de ellos
para la mejor administracion y conservacion de los bienes comunes o para su
reparacion y mejoras voluntarias” (Art. 47 Reglamento Interno de

Copropiedad del Conjunto Habitacional *Dos Hemsiferios”, 2005, pags. 6-7).
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5. Segun el Reglamento Interno de Copropietarios del Conjunto
Habitacional “Dos Hemisferios” (2005). Autorizar al Presidente para hacer

gastos que excedan de US$500 en caso de emergencia comprobada.

6. “Autorizar al Administrador la contratacion de trabajos de reparacion,
mantenimiento de inmuebles y de todos los bienes comunes asi como también

para gastos emergentes mayores de US$40”.

7. “Exigir al Administrador una garantia por un valor de US$1,300 para que
responda por el fiel cumplimiento y correcto desempefio del cargo, sefialar la

forma en que ha de rendirse esa garantia”.

8. “Exigir cuentas al Administrador, por medio de una comisién de

vigilancia por lo menos cuatro veces al afio 0 cuando lo creyera conveniente”.

9. “Aprobar el presupuesto de ingresos y gastos anual del conjunto”.

10. “Elegir y remover de su cargo al Presidente, Administrador o a cualquier

miembro del Directorio previo procedimiento fijado y en el caso de remocion,

atendiendo a las normas del debido proceso”.

11. “Examinar y resolver sobre las cuentas, balances, presupuestos o

informes que presente el Presidente o Administrador”.
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(Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005)

12. La asamblea general de copropietarios podré adoptar resoluciones por
simple mayoria de los concurrentes a la respectiva Asamblea sobre las
siguientes materias: gastos comunes, modificacion de anteriores resoluciones,
presupuestos, reparaciones y quejas en general de los copropietarios, exigir y
autorizar auditorias anuales o cuando lo creyere necesario. (Art. 47
Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005, pag. 8)

Directorio General de Copropietarios:

1. “Ejercer las atribuciones que fueren delegadas por la Asamblea General
de Copropietarios a través del reglamento Interno del Conjunto y del Art. 24

del Reglamento de la Ley de Propiedad Horizontal”.

2. “Absolver las consultas del Administrador y concederle las facultades o
prohibiciones que el Reglamento General y el Reglamento interno del

Conjunto no le confiera”.

3. “Pedir al presidente del Directorio convoque a Asamblea General

extraordinaria de copropietarios, cuando a su juicio fuere necesaria”.

4. “Autorizar al presidente, firme los contratos con el administrador y
demas personal de servicios, asi como también los del seguro obligatorio, de
adquisiciones y demdas actos y contratos que se requiera realizar de

conformidad al presupuesto aprobado por la Asamblea”.
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5. “Presentar un informe detallado de labores ante la Asamblea General y/o
de cada manzana. La responsabilidad de los miembros del Directorio General,

seguira hasta cuando la Asamblea General ratifique sus labores”.

6. “Emitir las resoluciones pertinentes que regule la correcta administracion

y la buena marcha del conjunto”.

7. “Reunirse ordinariamente una vez al mes y extraordinariamente, cuantas
veces sea necesario, pudiendo hacer la convocatoria correspondiente al
Presidente o a su falta el Vicepresidente o Administrador, a iniciativa propia o

de las dos terceras partes del Directorio™.

8. “Para que el Directorio General, en sesion ordinaria o extraordinaria
pueda acordar validamente cualquier modificacion del reglamento interno del
Conjunto ,serad necesario el voto unanime de sus miembros, para luego poner

en consideracion de la Asamblea General”

(Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005, pags. 11-12)

Presidente:

1.  “Convocar y dirigir la Asamblea General, sea esta ordinaria o

extraordinaria”.
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2. “Ejercitar la representacion legal y extrajudicial de los copropietarios

del conjunto™.

3. “Presentar en la sesion ordinaria de Asamblea General el informe

anual, los balances y cuentas del ejercicio economico”.

4.  “Firmar conjuntamente con el Administrador, los cheques con cargo a
la cuenta corriente del conjunto habitacional Dos hemisferios, pagos por los

bienes y servicios recibidos a cargo del conjunto”.

(Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005, pags. 14-15)

5. Vigilar y controlar las labores del Administrador y recibir de cualquier
copropietario y por escrito, todo reclamo que se relaciones con la
conservacion, mantenimiento y convivencia del conjunto habitacional en
general y dar a conocer al secretario el particular para resolver. (Art. 47
Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos
Hemsiferios", 2005, pags. 14-15)

Secretario:

1. “Llevar las actas de las sesiones ordinarias o extraordinarias de la

Asamblea General y del Directorio General”.

2. “Suscribir conjuntamente con el presidente las actas que apruebe la

Asamblea General y el Directorio del Conjunto”.
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3. “Facilitar los informes solicitados por los copropietarios del conjunto,

previa autorizacion del presidente”.

4. “Llevar la correspondencia de la Asamblea General, tener al dia el
archivo de las comunicaciones, dar a conocer con debida oportunidad el dia

de las sesiones y el orden del dia”.

5. “Comunicar por escrito a todos los copropietarios las resoluciones que
acordare la Asamblea General, fijandose el correspondiente boletin que para

el efecto se colocara en un lugar visible del conjunto”.

6. “Las actas de las sesiones se redactaran y aprobaran al término de cada

Asamblea a fin de que surtan efectos inmediatos”.

(Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005, pag. 16)

Vicepresidente:

1. El Vicepresidente del Conjunto serd un copropietario del Conjunto
designado cada afio por La Asamblea General de Copropietarios mediante
votacion mayoritaria y para ejercer tal dignidad debera encontrarse al dia en
el pago de las alicuotas. (Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del

Conjunto Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005)
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2. Segun el Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional
“Dos Hemisferios” Cumplir las funciones que le encargue la Asamblea de

Copropietarios y el Directorio General.

Comision de fiscalizacion y vigilancia:

1. Realizar periddicamente arqueos de caja SOrpresivos.

2. Constatar de manera frecuente el depoésito de la cobranza en las cuentas

de ahorro del Conjunto.

3. Solicitar un detalle de las conciliaciones diarias de caja.

4. Supervisar los arqueos de caja realizados por el Administrador del

Conjunto.

5. Solicitar un detalle de la cartera a la fecha de observacién y supervisar las
gestiones de cobro.

Administrador:

1. Administrar los bienes comunes con eficacia, arbitrar las medidas
necesarias para su buena conservacioén y realizar las reparaciones que fueren
necesarias, obteniendo cuando deban realizarse gastos mayores a US$ 100
previo la autorizacion del Presidente. (Art. 47 Reglamento Interno de

Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005, pag. 19)
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2. “Contratar los trabajadores para la ejecucion de los trabajos que sean
necesarios, controlarlos vigilando su trabajo e informar al Presidente cuando

sea oportuno”.

3. “Llevar y presentar las cuentas al presidente y a través de €l al Directorio

General, de los valores encomendados a su custodia”.

4. “Recaudar dentro de los 10 primeros dias de cada mes las alicuotas y
mantener dichas cuotas ordinarias y extraordinarias a través de una cuenta

corriente en un banco a nombre del Conjunto Dos Hemisferios”.

5. “Informar mensualmente al Directorio General de todas las actividades
operativas y economicas, para a través de él lo haga anualmente a la asamblea

general de copropietarios sobre el ejercicio econémico y de sus funciones”.

6. “Continuar con el desempefio de sus funciones, aun cuando hubiere
concluido el plazo para el que fue designado, mientras el sucesor tome

posesion a su cargo”.

7. “Llevar un registro de copropietarios, arrendatarios y usuarios de las

viviendas y locales comerciales”.

(Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005, pags. 19-20)
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8. La renuncia del cargo del administrador surte sus efectos, sin
necesidad de aceptacion desde el momento de su conocimiento por parte del
directorio general, sin embargo, el administrador no podré separarse del cargo
hasta ser debidamente reemplazado, a menos que hayan transcurrido 30 dias
desde que presentd la renuncia hasta que se nombre nuevo administrador, el
Presidente ejercera temporalmente sus funciones. (Art. 47 Reglamento Interno

de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005, pag. 20)

Contador:

1. Elaboracion de reportes financieros para la toma de decisiones.

2. Elaborar conciliaciones bancarias

3. Elaborar informes periddicos de las actividades realizadas.

4. Preparar proyecciones, cuadros y analisis sobre los aspectos contables.

5. Contabilizar las néminas de pagos del personal del conjunto.

6. Codificar las cuentas de acuerdo a la informacién y lineamientos

establecidos previamente.

7. Registrar los movimientos u operaciones que se realizan en el Conjunto
Habitacional Dos Hemisferios, de manera que se puedan publicar estos

resultados con el fin de informar a los copropietarios del conjunto.

8. Presentar mensualmente al Directorio General los estados financieros con

el fin de llevar un control de los movimientos que se realizan en el Conjunto.
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9. Presentar anualmente a la Asamblea General el resultado Integral del afio

€n curso.

Personal de Cobranza

1. La persona encargada de las cobranzas debe ser una persona externa al

Conjunto.

2. Llevar el control de los copropietarios y de los cobros realizados.

3. Realizar gestiones de cobranza diaria de casa en casa a aquellas personas

gue tengan pendiente pagos de alicuotas mas de dos meses.

4.  Realizar un informe semanal para la Administracion y posteriormente

para los condéminos sobre la gestion de cobranzas de esa semana.

5. Llevar un control independiente del Sistema por cada copropietario que

no se encuentre al dia en el pago de alicuota.

6. Conciliar informacion de manera mensual con el tesorero.

7. Realizar llamadas con el fin de conciliar saldos con los copropietarios.

Tesorero:
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1. Rendir al directorio general en cada una de sus reuniones y a la Asamblea
General un informe detallado del movimiento de tesoreria, el cual debe ser

aprobado previamente por el contador, el administrador y el presidente.

2. Recaudar diariamente el valor de alicuotas de los condéminos.

3. Realizar gestiones de cobranza a los copropietarios que no cancelen a

tiempo las alicuotas.

4. Llevar un control de los cobros de alicuotas y de las personas que han

incumplido con el pago.

Recepcionista:

1. Elaboracién de calendarios con fechas y acontecimientos importantes.

2. Envio de comunicaciones importantes por correo electronico a los

miembros de la administracion.

3. Coordinar las reuniones entre los miembros del Directorio, el Presidente,

Administrador y la Asamblea General.

4. Proporcionar todo tipo de informacién y asistencia a los copropietarios

del conjunto.
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Personal de limpieza:

1. Mantener limpias las areas verdes y calles del conjunto habitacional.

2. Colocar la basura en el lugar correspondiente.

Personal de guardiania:

1. Ejercer la vigilancia y proteccion de bienes muebles e inmuebles, asi

como la proteccién de las personas que se encuentren en los mismos.

2. Efectuar controles de identidad en el acceso al Conjunto, solicitando un
documento de identidad y verificar que los condominos que no posean la

tarjeta magnética de ingreso en verdad sean moradores del Conjunto.

Analisis FODA

El anélisis FODA fue elaborado en base a las entrevistas realizadas al Administrador,
Presidente y Contador del Conjunto y en base a las encuestas que se realizaron

mediante muestreo (184 muestras) a los condéminos que habitan en el Conjunto.

45.1 Fortalezas

Las acciones realizadas por el Directorio son informadas con objetividad,

oportunidad y veracidad para ser conocidas por los moradores del Conjunto.
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Espacios de areas verdes, canchas, jardines, juegos infantiles.

El Conjunto posee espacios para realizar diversas actividades fisicas como:
Ciclismo, caminatas, patinaje, basquet, fatbol, voley.

El Conjunto posee areas para organizacion de eventos sociales.

Dentro del Conjunto se encuentra un mini centro comercial donde se puede

encontrar una gran variedad de locales cercanos al hogar como son:

o Tiendas

o Farmacia

. Pelugueria

. Panaderia

. Papeleria

o Bazar

. Comidas Rapidas
. Centro de computo
o Lavado de ropa

El valor que se paga de alicuota incluye el pago por consumo de agua.

El valor a pagar de alicuota no es alto.

La cantidad de moradores dentro del conjunto es alta, por lo que los costos
para obras, pago de alicuotas, cuotas extraordinarias se minimiza.

Dentro del Conjunto se puede encontrar una cooperativa de transporte de
taxis.

Los jardines se encuentran cuidados de manera correcta, son limpios y bien
mantenidos.

No ha existido rotacion del personal de limpieza y mantenimiento en los

ultimos 5 afos.
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Oportunidades

*,

0

Ubicacion estratégica encontrandose en uno de los sectores con mas
plusvalia.

Crecimiento de las zonas comerciales.

Aumento y crecimiento de la poblacién en el sector.

El valor de alicuota que se paga es baja con relacion a otros conjuntos.
Poca contaminacion ambiental.

Adquirir nuevas tecnologias

Debilidades

X/
L X4

X/

L X4

X/
L X4

X/
L X4

Conflictos internos

El nivel de seguridad ha disminuido en los Gltimos afos.

Cuellos de botella en los procesos administrativos debido a la falta de
pago por parte de los condéminos.

No se han realizado nuevos proyectos por falta de colaboracién de los
condoéminos dentro del Conjunto.

La fachada del Conjunto se encuentra deteriorada.

Los conddminos no tienen una cultura de limpieza con los animales.

Se permite el ingreso de cualquier persona al Conjunto.

Falta de un sistema de Administracion Estratégica.
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454 Amenazas

Competencia ya que en la actualidad cada dia son méas los conjuntos
habitacionales.

Costo de las edificaciones elevados en la zona Norte, debido a que los
estratos medios y altos prefieren los proyectos desarrollados en el Norte
de la ciudad.

Un incremento en la inflacion puede producir un alza en el valor de los
sueldos del personal y como resultado de ello un aumento en el valor de
la alicuota.

El servicio externo de guardiania pudiera ser cancelado debido al

retraso en el pago de los sueldos.

455 Estrategias FODA

Tabla No. 5 Estrategias FODA

Factores
Externos

Factores
Internos

Fortalezas Debilidades
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Estrategia FO Estrategia DO
¢ Incentivar actividades de e Crear una cultura de limpieza
Oportunidades deporte y socializacion dentro del Conjunto con el fin de
dentro del Conjunto. mantener un ambiente puro y de
e Mejorar la gestion de poca contaminacion.

cobranzas para obtener e Arreglar el circuito de seguridad

una mejor liquidez. cerrada para mejorar la
e Fortalecer la difusion de seguridad dentro del Conjunto.
los servicios ofrecidos. e Realizar nuevas obras en el

Conjunto incrementado el valor

de la alicuota.
Estrategia FA Estrategia DA
e Reactivar los atractivos e Crear fidelidad en los clientes
Amenazas del Conjunto para hacia el Conjunto.
competir con los demas e Ajuste de costos en caso de
Conjuntos. entradas a crisis econémica

e Mantener el valor de la
alicuota en un promedio
adecuado para poder
cumplir con todos los
gastos que se tiene

dentro del Conjunto.

Conforme a la matriz de cruce FODA las estrategias a realizarse hasta el afio 2017

son:

. Incentivar actividades de deporte y socializacion dentro del Conjunto
= Mejorar la gestion de cobranzas para obtener mejor liquidez y realizar
nuevas obras dentro del Conjunto y de esta manera poder mantener el

valor de la alicuota en un promedio adecuado.
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= Arreglar el circuito de seguridad cerrada para mejorar la seguridad
dentro del Conjunto

=  Fortalecer la difusion de los servicios ofrecidos.

= Reactivar los atractivos del Conjunto para competir con los demas
Conjuntos.

=  Crear fidelidad en los clientes hacia el Conjunto.

= Ajuste de costos en caso de entradas a crisis econdémica

4.6 Alicuotas: Valor, cobro, multas y sanciones

4.6.1 Valor Actual de Pago

El 7 de febrero del 2014, en reunién de Asamblea General se resolvio que se

realice un incremento de las expensas en un 15% en relacion al afio 2013.

Tabla No. 6 Valor de Alicuota

Expensas 2014 Afo 2013 Incremento 15%
Casas de tres plantas 31.50 36.23
Casas de dos plantas 26.00 29.90
Departamentos de tres 22.70 26.11
dormitorios
Departamentos de dos 20.50 23.58
dormitorios

De acuerdo al Art. 38 (Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del

Conjunto Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005) “El Administrador debera
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recaudar dentro de los 10 primeros dias de cada mes las expensas y debe
depositar este valor en la cuenta bancaria del conjunto”.
Los ingresos mensuales que tiene el Conjunto por cobro de alicuotas es el

siguiente:

Tabla No. 7 Ingreso Mensual por pago de Alicuota

No. Casas y Descripcion Valor Total

Departamentos

34 Casas de tres plantas 36.23 1,232

323 Casas de dos plantas 29.90 9,658

183 Departamentos de tres dormitorios 26.11 4,778

183 Departamentos de dos dormitorios 23.58 4,315
Total Ingreso mensual 19,983

Mensualmente no se logra recaudar el 100% de este valor, aproximadamente
el 30% de condominos no paga mensualmente a tiempo el valor de la

alicuota, lo que representa alrededor de US$ 6,000.

4.6.2 Sistema de Cobranza

El proceso de cobro empieza obteniendo el reporte de los condéminos que no
se encuentran al dia en sus pagos por dos 0 mas meses, se realiza una
conciliacion de saldos con el condémino con el fin de verificar el valor a

cobrar.
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Esta conciliacion puede ser telefonica o personal, en el caso de que existieran
diferencias, estas deben ser indagadas, las mismas pueden darse por las

siguientes razones:

% No se registro el cobro de la alicuota en el sistema

s No se pago el valor de la alicuota.

% Las cobranzas no reflejan transacciones reales.

%+ Se han registrado cobranzas a clientes erroneamente dos veces en el
sistema.

% Se cobro pero no se emitid el recibo de cobro.

Para conciliar los saldos se debe solicitar el recibo de cobro y en caso de que
el condémino no posea el mismo, verificar en las carpetas fisicas de la
administracion la copia del recibo.

Después de realizados todos los procedimientos para la conciliacion de
saldos, si no se llegara a conciliar los mismos estos deben ser enviados a
gastos del Conjunto, siempre y cuando solo sea por el valor de un mes de
alicuota. En el caso de ser mas meses de pago se tomaran otras medidas junto

con el condémino.

Una vez conciliados los saldos, el personal de cobranza debera realizar de
manera diaria y personal las gestiones de cobro: Se enviaran mensajes de
texto diario, mails, se realizaran llamadas y se ira cobrar de manera personal a

la casa del condémino. Esta gestidn se realizara durante 15 dias, y en caso de
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que no se pague el valor de la alicuota se procedera con las multas y

sanciones.

De manera diaria el administrador realizara un arqueo de caja de los valores
recaudados por el personal de cobranza, adicionalmente se realizaran
conciliaciones con los condéminos con el envio de un mail para validar los

importes cobrados de ese dia.

Una vez aprobada la conciliacion se da de baja en el sistema la cuenta por
cobrar y se deposita en la cuenta corriente del Conjunto el valor recaudado.
En caso de existir diferencias entre el valor recaudado y los comprobantes de
cobro se procede a revisar los mismos con el personal de cobranza, de igual
manera si existiesen diferencias con las confirmaciones de los condominos se
procedera a verificar los comprobantes de pago, ya que es deber de los

condominos solicitar el comprobante el momento de realizar los pagos.

La comision de fiscalizacion y vigilancia se encargara de verificar el arqueo
de caja realizado y el valor que se deposita en la cuenta corriente del

Conjunto.

Los cobros tienen dos fases; uno al momento de la recepcion y otro al
momento de ser contabilizados, semanalmente se registra y se da de baja la
cuenta por cobrar en el sistema contable, una vez revisado y aprobado por el
presidente y administrador del Conjunto se procede a enviar el debido reporte

a los condéminos.



Proceso de Negocios Tesoreria [Cuentas por Cobrar)

Tesorero

Administrador

Contador

Perzonal de Cobranza

Comisidn de fiscalizacidn y Yigilancia

Personal clave:
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Grafico No. 23 Proceso de Cobro de Alicuotas

Verdnica Astudillo
Sinto Bolafios
Guillermo Rojas

Cuentas por Cobrar

Yerificacidn Cobro Diario

Arqueo de Caja

Registro en el Sistema ||

Depositos Aprobacién

oObtener el reporte de
condominos gue se
Eencuentren con 20 mas
meses pendientes de

Realizar gestiones de
cobranza personal, de
manera diari i
mensajes de texto, & mails,
Comunicaciones.

con el condomino

Solicitar al condomino el recibo
de pago y verificar la copia del
recibo en el archivo de la
administracion

En caso de no conciliar hasta 1

Realizar un conciliacion
entre los comprobantes
entregados y el valor en

Aprueba?

|

Cobrar el faltante a la
persona encargada de
la cobranza

S5e da de baja la cuenta
porcobrar.

Depositar en la cuenta
corriente del Conjunto.

cuota, registrar como gasto del
conjunto.
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-
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Reportar los cobros a
los condéminos
mensualmente.
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Revisar Registros =
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4.6.3 Actividades de Control

Grafico No. 24 Actividades de Control del Proceso de Cobranza

Conjunto Hahitacional Dos Hemsiferios
Actividades de control identificadas
Proceso de negocios: Tesoreria (Cuentas por Cobrar)

ACTIVIDADES DE CONTROL
N*® Actividad de control Tipo Responsables Frecuencia
_ _ o _ Sixto Bolafios
El Comjunto realiza mensualmente conciliaciones de los saldos pendientes de (Administrador)
1 cobro de mas d= dos meses con los moradores del Conjunto. La mencionada Ivlamual Personal de cobranzas Menzual
conciliacion es revisada por el Administrador del Conjuto.
Se realizan arqueos de caja diariamente para verificar las gestiones de cobranza y Sixto Bolafios
, laemstencia de la documentacion soporte de los cobros que sustenten el dinero Manual  (Administradoer) Diatia
© recandado. Comizion de fiscalizacion
v vigilancia
La comision de fiscalizacion y vigilancia verifica que el dinero recandado
3 dianamente se deposite en la cornente del Conjunto, junto con &l comprobante de
deposito v la cartola del Banco. Esta documentacion debe ser archivada como MManual  Comusion de Vigilancia. Semanal
documentacion soporte tanto por &l Administrador como por la comision de
fiscalizacion y Vigilancia.
El contador una vez que registra la baja de la cusnta por cobrar en ¢l sistema . .
. . . . . Sixto Bolafios
contable, procede a verificar el informe realizade por el Administrador conciliandoe (Administrador)
4 lascifras del sistemas ve los remistroe contable, una vez conciliada la informacion  Manual 7 . Menzual
. o . Guillermo Rojas
sz procede a enviar dentro de los primeros dias de cada mes el reporte a los (Contador)

condominos.
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4.6.4 Multasy Sanciones

Las multas y sanciones que se aplicaran seran las establecidas en la Ley de
Propiedad horizontal, Reglamento general de la Ley de Propiedad Horizontal

y Reglamento Interno del Conjunto.

Con las personas que se encuentren pendientes de pago un mes se procedera a

tomar las siguientes medidas:

1. Suspender el servicio de agua potable, y la reconexion se realizara previo el
pago del 50% del valor de las expensas, que servird para cubrir costos en

este trabajo;

2.Se desactivara la tarjeta de aproximacion para el ingreso y salida del
Conjunto, y no podrd ingresar sin antes presentar los documentos de
identificacion. (Art. 47 Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto
Habitacional "Dos Hemsiferios", 2005)

Segun el Art. 21 (Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal,
1999) Derecho de uso de servicios comunales.- Para que los copropietarios o
usuarios tengan derecho a recibir y usar los servicios comunes, tales como:
energia eléctrica, telefonia, aire acondicionado, agua potable, servicios de
limpieza, muasica ambiental, seguridad y otros. Deberan estar al dia en el pago
de las expensas comunes de administracién y de cualquier otro valor que fije
la Asamblea de Copropietarios, o el Organo encargado de establecer las

politicas de administracion del inmueble.

Después de 15 dias de realizarse las gestiones de cobro (condéminos con dos
0 mas meses de retraso), se realizara una ultima visita al condomino, en
donde se negociard con él los pagos de alicuota, se les hara firmar un

compromiso de pago, en donde se incluye una clausula que indica que en
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caso de incumplimiento de pago dentro de los proximos 15 dias se procedera

a realizarse las cobranzas mediante acciones legales.

A partir de esta fecha se empezara a cobrar una multa del 30% del valor de la
alicuota por cada mes o fraccion de mes que dure el retraso. (Art. 47
Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto Habitacional "Dos

Hemsiferios", 2005)

De acuerdo al Art. 47 y 48 (Reglamento Interno de Copropiedad del Conjunto
Habitacional "Dos Hemisferios”, 2005)“Si un copropietario no pagara tres
meses de expensas notificados por el administrador o el Presidente del
Directorio que ostenta la representacion legal de todos los condéminos podra
iniciar las acciones legales necesarias conducentes al cobro por la via

ejecutiva”.

Segun el Art. 19. En caso de mora en el pago de las expensas ordinarias y
extraordinarias, los copropietarios reunidos en Asamblea General acordaran y
dispondran a la persona que ejerza la administracion del inmueble declarado
en propiedad horizontal, cobre los respectivos intereses de mora calculados a
base de la tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador, por
cada mes o fraccion de mes decurrido sin cancelacién, a mas de los
correspondientes gastos de cobranza extrajudicial y judicial que se ocasionen.
Si un copropietario o usuario no pagare las expensas establecidas, pasados
treinta dias de acordadas, la persona que ejerza la administracion del
inmueble declarado en propiedad horizontal tendré la representacion legal de
todos los conddminos para iniciar las acciones legales necesarias para su
cobro de conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, el
presente Reglamento General y el reglamento interno que se dicte para cada

inmueble. (Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal, 1999)
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4.7 Actividades Sociales

4.7.1 Cronograma de actividades Sociales

Grafico No. 25 Cronograma de Actividades afio 2015

Adio 2015

ml m2 m3 md m3 mb ml m8 mo ml0 mll ml2
Actividades Tiempo

Enero Febrero Marzo Abnl]  Mavo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre] Nowviembre | Diciembre

17 24|8 13 14 228 14 28] 19 | % 23 31|13 20011 18 25| 1 7 15 295 6 7 8 @ 10 11 12 26|11 31|1 8§ 14 28]|35 6 1%

Lavado de Autos 1 dia -:- -

Ventas de detalles especiales 2 dias
Venta de Flores 1 dia
Entrega de un presente a las madres 1 dia
Programa por el dia del mfio 1 dia
Entrzga de un presente a los padres 1 dia
Minga Solidaria 1 dia

Proveccion de una pelicula para mifios |1 dia

Rifa Solidaria 7 dias R

Fiesta dz Hallowen para nifios 1 dia -
Venta de guagua de pan v

colada morada 1 dia

Inauguracion del campecnato depertive] 1 dia

Eleccion de la quitefia bonita 1 dia

Tuzpos quitsfios para nifios 1 dia

Banda de pueblo 1 dia

Baile de Quito 1 dia

Venta de hornado 1 dia

Colecta para canasta navidefia de
personal del Conjunto 1 dia
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Graéfico No. 26 Cronograma de Actividades afio 2016

Aiio 2016 |
) ml m2 m3 md | m3 mb m7 m3 mb& mll mll ml2
e Tiemp
Artividades o
Ensro Febrero Marzo Abril] Mavo Junio Julio Arpato Septiembre | Octubre] Nowiembre | Diciembre

16 30|16 13 14 27|18 13 200 16 |7 21| 4 11 18| % 16 23| 7 14 20 2713 10 17)15 2&9|2 12 19 26|3 & 17

Lavado de Autos 1dia -:-

Ventas de detalles especiales 2dias

enta de Flores 1dia

Entrega de un presente alaz madreg 1dia

Programa por el dia de la madre 1dia

Programa por el dia del nifio 1dia

Entrega de un presente alos padres| 1dia

Pefia pailable por el diadelpadre |1dia

Minga Salidaria 1dia
Proveccidn de una pelicula para nit| 1dia
Moche de karaoke 1dia
Venta dz donuts 1dia
Fiesta de Hallowen para nifios Tdia
Conzurza de Guaguas de Pan Tdia
Venta de guagua de pany

colada morada 1dia
Inauguracion del campeonato depod 1dia
Eleccion de la quiteiia bonita 1dia
Juegos quitefios para nifios 1dia
Banda de pusbla 1dia
Eaile de Quita 1dia
Venta de hornada 1dia
Calecta para canasta navidefia de
personal del Conjunto 1dia
Programa Mavidefio 1dia
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Graéfico No. 27 Cronograma de Actividades afio 2017

Ano 2007 l
) m me m3 md | mS mb mr miS md m1d ml mlZ
. Tiemp
Actividades o
Erera Febrero Marza | Abril] Maua Junio Julio HAoosto Septiembre | Ootubr] Moviembre | Diciembre
@ Z1|d 1114 25|10 19 26| 5|2 2] 3 T T8 15 22|12 13 19 20 26| 3 10 16 J0|1¢ Z5] 1 1 | 29|z 6 6

Lavado de Autos 1dia -:-
Wentas de detalles especiales 2diaz
Entrega de prezentes por el dia
de la mujer 1dia
Entrega de un presente a las madrg 1 dia
Programa por el diade lamadre | 1dia
Frograma por el dia del nifio 1dia
Entrega de un presente a los padref 1dia
Pefia pailable par el dia del padre | 1dia
Minga Salidaria 1dia
Proyeccian de una pelicula para nif 1 dia
Paseo paranifios 1dia
Eingo 1dia
Mafana deportiva 1dia
Fiesta de Hallowen para nifios 1dia
Consurso de Guaguas de Pan 1dia
Wenta de guagua de pany
colada morada 1dia
Inauguracidn del campeonato depd 1dia
Eleccidn de la quitefia bonita 1dia
Juegos quitefios para nifios 1dia
Eanda de puebla 1dia
Eaile de Quito 1dia
Yenta de hornada 1dia
Colecta para canasta navidena de
personal del Conjunta 1dia
Wenta de fundas de caramelo 1dia
Programa Mavidefio 1dia
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4.7.2 Estrategias de Marketing

Las estrategias de Marketing fueron realizadas en base a la situacion actual
del Conjunto en el valor de alicuota, las nuevas tecnologias de seguridad que
se quiere implementar y a las mejoras planteadas anteriormente dando como

resultado tres estrategias de Marketing en las que se va a enfocar.
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Gréfico No. 28 Estrategias de Marketing

'Bajo Costo \

* Mantener los bajos costos en el valor de las alicuotas, en comparacion con los valores que
pagan otros conpuntos, realizando gestiones de cobranza de manera personalizada y
aplicando sanciones a quienes no cancelen los valores a tiempo.

Experiencia Excepcional \

+ Realizar mejoras dentro del Conpunto, con el fin de conseguir que los condominos se
stentan propietarios de "Dos Henusterios" sientan una experiencia unica y diferente de
vivir v esto incluso hara que estén dispuestos a mcrementar el valor de la alicuota. Se
realizara un calendario de actividades sociales para la interaccion entre los condominos y
con los fondos recaudados en dichas actividades se realizaran las mejoras en el Conpunto
como 1mplementacion de un gimnasio, sistema Adnunistrativo-Financiero, arreglo de la
sefalizaciony fachada, entre otros.

Innovacion

+ Stempre un paso adelante. Se debe mejorar e mnovar de manera constante, estar a la
vanguardia de lo tecnologico, de lo nuevo, de lo actual, se adquirirta un sistema de
seguridad monitoreado para mejorar la seguridad de los condominos y sera mediante un
sistema de ultima tecnologia.

4.8 Personal Administrativo

4.8.1 Caracteristicas del Personal Administrativo

Presidente:

Educacion: Profesional de tercer nivel preferentemente con titulo en
Administracion de empresas.

Experiencia laboral: Al tratarse de un copropietario del mismo Conjunto, es
indistinta la experiencia laboral que posea la persona.

Edad: A partir de los 25 afios
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Sexo: Indiferente.

Habilidad y conocimiento:

o Disponibilidad de horario.

o Honesto y cumplidor de normas, politicas y procedimientos.
o Liderazgo y don de mando.

o Capacidad de solucionar problemas.

o Proactivo y persistente.

o Habilidad para el trabajo en equipo.

o Capacidad de analisis numérico.

o Manejo de personal y conflictos.

o Capacidad de toma de decisiones.

o Buena comunicacién con residentes, empleados y proveedores.

Secretario:

Educacion: Profesional de tercer nivel, preferencia con estudios en
Administracion de empresas.

Experiencia laboral: Al tratarse de un copropietario del mismo Conjunto, es
indistinta la experiencia laboral que posea la persona.

Edad: A partir de los 23 afios.

Sexo: Indiferente

Habilidad y conocimiento:

o Disponibilidad de horario.

o Buena presencia
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o Debe conocer el manejo y métodos de oficina

o Buena redaccion, ortografia y sintaxis

o Facilidad de expresion oral y escrita

o Conocimiento de la retencién de Impuesto, leyes y reglamentos sobre el
impuesto a la Renta.

o Conocimientos basicos de contabilidad

o Conocer todos los procesos administrativos del conjunto.

o Dominio de Microsoft Word.

o Capacidad de comprender la informacion que va a procesar.

o Habilidad para trasmitir y seguir instrucciones.

o Realizar calculos numéricos con rapidez y precision.

o Mantener el orden en todas sus actividades.

. Buena comunicacion y expresion oral.

o Llevar un registro interno de todas las actas de reuniones y demas

documentos.

o Tratar en forma amable (empatia) a los residentes, personal de trabajo.

Administrador:

Educacion: Profesional en Ingenieria Comercial.

Experiencia laboral: Por lo menos 2 afios en puestos similares.
Edad: Entre los 35 y 50 afios de edad.

Sexo: Indiferente

Habilidad y conocimiento:
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o Disponibilidad de horario.

o Buena presencia

o Proactivo, con una misién clara en resultados y objetivos.
o Dinamico y habituado al trabajo bajo presion.

o Capacidad para trabajar en equipo.

o Capacidad y experiencia para liderar equipos de trabajo.
o Capacidad de relacion con las personas.

o Conocimiento medio de idioma Inglés.

o Elaboracion de presupuestos.

o Conocimiento avanzado en contabilidad.

o Tratar en forma amable (empatia) a los residentes y personal de trabajo

° Dominio de Microsoft Excel.

Contador:

Educacion: Ingenieria en Finanzas y Auditoria C.P.A.
Experiencia laboral: Por lo menos 2 afios en puestos similares.
Edad: Entre los 23 y 55 afios de edad.

Sexo: Indiferente

Habilidad y conocimiento:

o Disponibilidad de horario, por lo menos dos dias a la semana
o Buena presencia

o Conocimientos basicos en NIIF, cddigo laboral, codigo tributario.
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o Trabajo bajo presion, liderazgo, capacidad analitica orientada hacia
resultados.

o Presentar informes financieros a tiempo.

o Dominio de Microsoft Excel.

o Manejo de sistemas contables.

o Experiencia en manejo de portales IESS, Superintendencia de
Compaiiias, SRI.

o Dinamismo empresarial.

Conocimientos y experiencia en tributacion.

Tesorero:

Educacion: Titulo de tercer nivel, preferentemente en el area contable.
Experiencia laboral: Por lo menos 1 afio en puestos similares.

Edad: Entre los 23 y 60 afios de edad.

Sexo: Indiferente

Habilidad y conocimiento:

o Disponibilidad de horario.

o Buena presencia

o Cuadres de caja diarios y sorpresivos

o Buena comunicacion con residentes y empleados.

o Conocimientos de normativa legal vigente en el campo de sus

funciones.

Capacidad para trabajar en equipo.
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Personal de Cobranzas:

Educacion: Estudios superiores en carreras como Ingenieria Comercial, CPA
o carreras afines.

Experiencia laboral: Por lo menos un afio en puestos similares.

Edad: A partir de los 24 afos hasta los 45 afios.

Sexo: Indiferente

Habilidad y conocimiento:

o Gestion de cobranzas via telefonica.

o Gestion de cobranzas de manera personal.

o Habilidad para comunicarse con las personas.

o Expresarse y comunicarse de manera correcta y claramente en forma
oral.

o Seguir instrucciones orales y escritas.

o Mantener una buena relacion con los condéminos.

) Llevar un control de las cobranzas realizadas.

o Ayudar con la conciliacion de saldos.

Personal de limpieza:

Educacion: Educacion bésica o bachillerato/ Personas con habilidades

especiales.
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Experiencia laboral: Por lo menos un afio en el mismo cargo. / Las personas
con discapacidad se les podra ensefiar como se debe realizar este tipo de
trabajo y las obligaciones que conlleva.

Edad: Desde los 18 afios de edad en adelante.

Sexo: Femenino y Masculino

Habilidad y conocimiento:

o Disponibilidad de horario.

o Cuidar el orden y disposicion de los bienes que se encuentren en el
Conjunto.

o Cumplidor con las tareas y objetivos propuestos.

. Trabajos de jardineria.

- Personal de guardiania.

Educacion: Educacion béasica o Bachillerato

Experiencia laboral: Por lo menos 1 afios en puestos similares.
Edad: Desde los 18 en adelante.

Sexo: Hombre

Habilidad y conocimiento:

o Conocimiento medio de manejo de armas.
° Mantener una buena relacién con los condéminos.

o Conocimiento basico de defensa personal.
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o Restringir la entrada a las personas que no vivan en el Conjunto, a
menos de que exista una autorizacion por parte de propietario de la
vivienda.

o Controlar y custodiar el ingreso y salida de bienes a cualquier hora del
dia y de forma restringida a partir de las 10:00 pm.

o Emitir reportes a la administracion sobre cualquier acto delictivo o de

violencia.

4.8.2 Establecimiento de Sueldos del personal.

Segin Chiavenato (Administracion de Recursos Humanos. El Capital
Humano de las Organizaciones)“Varios factores internos (organizacionales) y
externos (ambientales) condicionan los salarios y determinan sus valores. El
conjunto de estos factores internos y externos se conoce como la composicion

del salario” (wage mix).

Valuacion de puestos: Es un medio para determinar el valor relativo de cada
uno de ellos dentro de una estructura organizacional, y por lo tanto, la
posicion relativa de cada uno dentro de la estructura de puestos de la

organizacion. (Chiavenato, pag. 287)
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Gréfico No. 29 Valuacién de los puestos

+ Administrador
+ Contador

Adm|n|straC|0n » Personal de Cobranzas
» Tesorero
Personal de .
) N » Guardias
Guardiania

Personalde . personalde limpieza
Apoyo « Jardineros

Método de escalas por grados: Una vez definida la estructura organizacional y
analizado los puestos, el método empieza por definir con precision los grados
de puestos, los cuales son conjuntos de puestos que tiene caracteristicas en

comun y se pueden colocar en una jerarquia o escala previamente establecida.

Tabla No. 8 Clasificacién de los puestos por grados.

Grado 1 Puestos No Calificados - Personal de limpieza
- Jardineros
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Grado 3 Puestos Especializados

- Administrador

- Contador

Valuacion de los factores en los puestos de referencia - Es la parte del trabajo

de la comision que consiste en atribuir valores monetarios a cada factor.

Tabla No. 9 Valuacion de los factores en tres puestos de referencia

Factores de Administrador
Valuacion $)
Requisitos mentales 400
Habilidades 100
requeridas
Requisitos fisicos 20
Responsabilidad 200
Condiciones de 150
trabajo
TOTAL 870

Contador Personal de
$) cobranzas ($)
165 50

50 80
30 100
55 50
55 100
355 380

Tabla No. 10 Valuacion de los factores en dos puestos de referencia.

Factores de Tesorero Personal de limpieza ($)
Valuacion $)
Requisitos mentales 100 50
Habilidades 80 110
requeridas
Requisitos fisicos 40 120
Responsabilidad 70 20
Condiciones de 80 50
trabajo
TOTAL 370 350
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El servicio de guardiania no fue considerado para el establecimiento de
sueldo, ya que éste es un gasto del Conjunto, porque corresponde a un

servicio que se contrata de una compafiia externa.

Los servicios para la contabilidad al igual que los servicios de guardiania no
se encuentran en la némina de trabajadores del Conjunto, son prestados por
una persona independiente, la cual factura sus honorarios. El célculo del
sueldo se realizé para tener una base de la cual el Conjunto podria tomar en

cuenta para contratar este servicio.

Reclutamiento del Personal

Segin Chiavenato “el Reclutamiento es un conjunto de técnicas y
procedimientos que se proponen a atraer candidatos potencialmente
calificados y capaces para ocupar puestos dentro de la organizacion.”
(Administracion de Recursos Humanos. ElI Capital Humano de las

Organizaciones, pag. 149)

La funcion del reclutamiento es la de proporcionar la materia prima basica

(candidatos) para el funcionamiento de la organizacién. (Chiavenato)

La planeacién del personal se realizard en base al modelo basado en el flujo
de personal, que consiste en la verificacion historica y el seguimiento del

flujo de entradas, salidas, promociones y transferencias internas para poder
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obtener una prediccion a corto plazo de las necesidades del personal dentro

del Conjunto.

Un modelo de Planeacion de personal basada en el flujo de personal con base

en datos histdricos de los ultimos tres afios es como sigue:

Tabla No. 11 Planeacion de personal basada en el flujo de personal

Nivel NUmero Separaciones Transferencias Ingresos Promociones No.
Inicial ) ) +) (+) Final
Q)
Administrador 1 1 - 1 - 1
Contador 1 - - - 1
Tesorero 1 1 - 1 - 1
Personal de - - - 1 - 1
cobranzas
Guardiania 9 6 - 6 = 9
Personal de 9 3 - 2 - 8
limpieza

“En la investigacion externa sobresalen dos aspectos importantes: la segmentacion
del mercado de RH y la identificacion de las fuentes de reclutamiento”.

(Chiavenato, Octava Edicion)

Segmentar el mercado consiste en dividir al mercado en diferentes segmentos o
clases de candidatos con caracteristicas similares, para analizarlos y abordarlos de

manera especifica.
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Gréfico No. 30 Segmentacion del mercado de RH

Personal Calificado
- Guardiania

Ejecutivos
- Administrador

- Contador
- Tesorero
- Personal de cobranzas

Personal No calificado

- Personal de limpieza y

Mercado de RH

jardineros

Para el puesto de administrador los medios de reclutamiento podran ser interno y
externo; para los demas puestos solo serd reclutamiento externo ya que no debe
existir intereses de por medio en las actividades a realizar y se debe mantener una

adecuada segregacion de funciones.

Técnica de Reclutamiento Interno:

1. Convocatorio mediante comunicacion interna a todos los condéminos.

2. Anuncios en la entrada, salida y administracion del Conjunto.

Técnica de Reclutamiento Externo:

1. Recomendacion de candidatos por parte de los condéminos.

2. Anuncios en periddicos.

3. Archivos de candidatos que se hayan presentado en reclutamientos

anteriores.
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4.8.4 Seleccién de Personal

Mientras en la tarea de reclutamiento se trata de atraer con selectividad, a
través de varias técnicas de comunicacion, a los candidatos que posean los
requerimientos minimos del puesto vacante, en la seleccion, la tarea basica es
escoger, entre los candidatos reclutados aquellos que tengan méas probabilidad
es de adecuarse al puesto y desempefiarlo bien. (Chiavenato, pag. 169)

Las técnicas de seleccion a utilizar seran las siguientes:

. Entrevista de seleccion

Para el caso de Administrador, el Directorio General se encargara de realizar

la entrevista, tanto para el reclutamiento interno y externo.

Para los puestos de contador, tesorero, personal de cobranza, conserjes y

jardineros la entrevista la realizara el Administrador del Conjunto.

En el caso de contratacion de guardias la decision la tomaran el presidente y
el administrador conjuntamente, ya que este proceso solo se basara en el
envio de propuestas de las diferentes empresas de seguridad. La entrevista se
realizard directamente con el presidente de las agencias de seguridad que

envien las propuestas.

El tipo de entrevista a realizarse en cualquiera de los puestos de trabajo es la
entrevista estandarizada sélo respecto a las preguntas, en donde las mismas se

encuentran previamente elaboradas y permiten respuestas abiertas.
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Grafico No. 31 Modelo de entrevista

Entrevista de Seleccion

Cuéntanos acerca de ti

Qué hace en su tiempo libre?

Qué sabe acerca del Conjunto?

Tiene preferencia por determinados lugares de trabajo?
Ha trabajo anteriormente en otros conjuntos?

Por qué quiere trabajar con nosotros?

Estaria dispuesto a trabajar horas extras v fines de semana cuando sea necesario?
Se considera una persona servicial?

Consideras que tienes buena relacion con las personas?

Qué remuneracion espera obtener?

Prefiere trabajar solo o en equipo?

Coémo trabaja bajo presion?

Cuales son sus puntos fuertes?

Cuales son sus puntos débiles?

Cuadles son las habilidades vy conocimientos que tiene usted?

° Pruebas de conocimientos o habilidades

Las pruebas que se realizaran seran escritas objetivas de conocimientos

generales para las personas cuyos puestos sean los de:

. Administrador

. Contador

. Tesorero

. Personal de Cobranzas

Adicionalmente para los puestos de Administrador y Contador se realizaran

pruebas especificas, la Asamblea General realizara la prueba al candidato a
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administrador mientras que el administrador realizara la prueba al candidato a

contador.

Para el personal de apoyo no se realizard ninguna prueba escrita, solo se

realizara la entrevista, debido a que se contratard gente cuya educacion sea

como minimo el Bachillerato.

4.9 Controles

4.9.1 Controles de ingresos

Gréfico No. 32 Controles de Ingresos

Conjunto Habitacional Dos Hemsiferios
Actividades de control identificadas
Proceso de negocios: Ingresos

ACTIVIDADES DE CONTROL
N® Actividad de control Tipo Responsables Frecuencia
Se realiza anualmente un prasupussto, este presupuesto es comparade Sixto Bolafios (Administrador)
mensualments con los ingresos obtenidos por &l cobro de alicuotas para verificar Patricio Barahona (Presidents)
1 siseestd compliendo dicho presupuesto. En caso de existir grandes diferencias s2 Anval A csmiblea General Mensual
analiza cudles fueron las causas que generaron esa diferencia en dicho mes y en
caso de ser negativa dicha variacion s2 toman medidas para mejorar los cobros.
Sixto Bolafios (Administrador)
7 Serealizan arqueos diarios de las cobranzas. Diarie  ¢omision de fiscalizacion v visilancia Diaria
3 Realizar concilziones bancarias con e fn e dentificnr ifrsncizsentela ;zi’j:giiﬂg“:;ﬁﬁ -
contabilidad v 2 zaldo en bancos. ’ T )
Sixto Bolafios (Adminiztrador)
P Despuss de realizado los .prc-cedmmt.ﬂ:s.de cobranza, st analiza la antigiiedad de Mensual Guﬂ.le.:mu Eojas (C cmta.dcr} Mensual
las cuentas y s debe realizar una provision de cuentas incobrables. Patricio Barahona (Presidente)
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4.9.2 Controles de Gastos

Grafico No. 33 Controles de Gastos

Conjunto Habitacional Dos Hemsiferios
Actividades de control identificadas
Proceso de negocios: Gastos

ACTIVIDADES DE CONTROL

Actividad de control Tipo Responsables Frecuencia

Existen niveles de aprobacion de acuerdo alos montas de pago asi: Sinto Bolafios [ Administrador)

Fatricio Barahona [Fresidente)
Mayores a US4 40 Administradar Manual & zamblea General Diaria
Mayores a 54100 Presidente
Mayores 3 W53 500 Azamblea General
Comparar mensualments el presupuesto vs los pagos realizados Manual Siste Bolanos [Administrador) Mensual
51 el pago es con cheque este debe tener Hrmas conjuntas autorizadas
de las siguientes personas: Sista Bolanos [Administrador]

fanual  Patricio Barahona [Presidents) Dliaria

- Adminiztrador
- Presidente

Sista Bolafos [Administrador)
El pago de ndmina debe zer aprabado por el &dminiztrador y el Guillerma Rojas [Contadar]
Frezidente, el walar total a pagar debe ser verificado por la comizidnde  Manual  Patricio Barahona [Presidente] Cuinzenal
fiscalizacion y vigilancia. Comisidn de fiscalizacion y

vigilanzia
El walor a pagar de guardiania debe ser conciliado con la respectiva s s

- s o Comizidn de Fizcalizacian y

Factura, Esto debe er wertificado por la comizion de fiscalizacion y fanual Vigilancia Menzual
vigilanzia. 9
Farala contabilizacion todos los gastos deben estar respaldados con
zu debida documentacion soporte [Factura, retencian, guia de flanual Guillerma Rojas [Contador] T

remizicn)




CAPITULO V

PROPUESTA FINANCIERA

5.1 Informe de los Auditores independientes

La auditoria fue realizada por el periodo comprendido entre el 1 de Septiembre del
2012 al 31 de Agosto del 2013, por el auditor externo Ingeniero Javier Checa, para
emitir una opinién sobre la situacion financiera del Conjunto Habitacional Dos

Hemisferios.

Objetivo General: Efectuar la auditoria al Conjunto Habitacional Ciudad Dos
Hemisferios para determinar si han realizado sus actividades dentro de los criterios
de eficiencia, eficacia y economicidad, enmarcandose dentro de los alcances de la
normativa legal, Reglamentos Internos, asi como el cumplimiento de los objetivos y

metas previstas y el uso adecuado de los recursos financieros. (Checa, 2013)

La auditoria fue realiza al periodo de gestion del Directorio del Conjunto, no se
realiza en base al afio fiscal. El sefior Patricio Quezada se encontraba como
presidente del Directorio y del Conjunto, la auditoria externa evalta su periodo de

Administracion y Gestion.

Comentarios:

De acuerdo a conversaciones mantenidas con la Administraciéon del Conjunto

Habitacional Dos Hemisferios algunos comentarios de auditoria fueron

141
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implementados y corregidos en la actual administracion, sin embargo; se considera
que existen muchos comentarios que deben mejorarse dentro del Conjunto.

Implementado

Parcialmente

Comentario Si No Seguimiento

Asuntos Administrativos

1. Necesidad de efectuar X

modificaciones en el
Reglamento Interno en
cuanto al incremento de
alicuota, pues desde el
18 de enero del 2009 no
se lo ha realizado.

Se ha determinado que
las actas de la asamblea
de condéminos o
sesiones de directorio,
no son aprobadas luego

de las mismas.

Se ha determinado que
por parte del Directorio
no se ha evaluado el
estado tanto de los
equipos de
computacion como de

oficina.

Comentario Implementado - En el
afio 2014 se realizé un incremento

del 15% en el valor de la alicuota.

Comentario No Implementado.-
Las actas de asamblea de
condéminos no cuentan con las
firmas del presidente, administrador

y representantes del Directorio.

Comentario Implementado - En el
afio 2014 se realiz6 una valoracion
de los activos fijos para conocer su
estado de vida y dar de baja
aquellos activos que se encontraban
deteriorados. Esta valoracién fue
realizada por el Administrador y el

Presidente del Conjunto.



Comentario

4. Se ha determinado que

en el Reglamento
Interno o en la
normativa legal
vigente, no se estipula
el manejo de la poliza
de acumulacion de

fondos.

Se determind que el
Directorio no verificd
las funciones
especificas del personal

administrativo.

Se observé que en el
Reglamento Interno no
se estipula el cobro de
intereses en las

alicuotas pendientes de

pago.

Si
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Implementado

No Parcialmente

Seguimiento

Comentario No Implementado.- La
poliza de acumulacion de fondos ha ido
disminuyendo debido a que ha sido
utilizada para cubrir gastos del

Conjunto.

Comentario No Implementado.- No
existe un organigrama donde se
detallen las funciones del personal

administrativo.

Comentario No Implementado - No
se ha cobrado intereses ni multas a los
condéminos atrasados en el pago de
alicuotas, se ha decido tomar otras

medidas como corte del agua.
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Recomendaciones:

Las recomendaciones fueron efectuadas en base al examen de auditoria realizado por
el periodo comprendido entre el 1 de Septiembre del 2012 al 31 de Agosto del 2013,

por la firma independiente GETRIC Gestion Tributaria y Contable.

1. Establecer como politica el incremento de las alicuotas por lo menos cada dos
afios, tomando en cuenta la tasa de incremento salarial que varia anualmente entre un
8% y 10%”. Informe de auditoria

2. Las actas deben quedar aprobadas en la misma asamblea de condéminos o sesion
de directorio, con las respectivas firmas de responsabilidad.; tal como lo estipula el
Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal en su Art. 54. Informe de

Auditoria.

3. Evaluar el estado de los equipos de computacion y de oficina para determinar su

uso y obsolescencia.

4. Examinar el valor manejado en la péliza y disminuirlo ya que es muy excesivo
tomando en cuenta los gastos que se generan mes a mes y la liquidez que genera. El
numerario que se maneja debe ser utilizado para cubrir los gastos generados; y en el
caso de existir un excedente se lo debe utilizar para mejoras del Conjunto

Habitacional Dos Hemisferios.
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5. Elaborar un organigrama del departamento administrativo asignando funciones y
responsabilidades especificas; pues no es aceptable bajo ningdn precepto que el

mensajero sea la persona que recaude las alicuotas los dias sabados.

6. Se debe exigir que la documentacion contable sea entregada mensualmente con

las respectivas firmas de responsabilidad, para su posterior archivo en las oficinas.

7. Estipular el cobro de interese con el fin de asegurar el pago de las alicuotas.

8. Todos los documentos deben contener las respectivas firmas de responsabilidad.

9. Todos los ingresos deben ser depositados.

10. Mantener actualizado el detalle de cuentas por cobrar asi como los kardex

respectivos, con el fin de no duplicar los cobros a los condéminos.
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Indicadores de Liquidez:

Capital Neto de Trabajo (Activo Corriente — Pasivo Corriente)

Agosto 2012 86,970.91 — 22,373.44= 64,597.47

Agosto 2013 67,919.15 — 46,318.10= 21,601.05

Liquidez Corriente (Activo Corriente/ Pasivo Corriente)

Agosto 2012 86,970.91/22,373.44= 3.89

Agosto 2013 67,919.15/46,318.1= 1.47

Indicadores de Endeudamiento:

Razén de deuda (Total Pasivo/ Total Activo)

Agosto 2012 22,373.44/ 368,395.04= 6.07%

Agosto 2013 46,318.10/ 353,473.68= 13.10%
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5.2 Estado de Situacién Financiera

CONJUNTO HABITACIONAL “DOS HEMISFERIOS”

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por
cobrar

Otros Cuentas por Cobrar

Inventarios

Activos por impuestos corrientes

Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiedades, planta y equipo

Total activos no corrientes

TOTAL

Diciembre 31,

2013

2012

(en U.S. dolares)

6,616

17,854

10,853

21

_ 864

36,208

37,353

24,971
2,571

937
65,832

N
o0
H
~
N
~
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Diciembre 31,
PASIVOS Y PATRIMONIO 2013 2012
(en U.S. dolares)

PASIVOS CORRIENTES:
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por

Pagar 13,141 4,063
Otras Cuentas por pagar 25,425 3,093
Obligaciones acumuladas 5,811 7,250
Pasivos por impuestos corrientes 395 334
Total pasivos corrientes 44,772 14,740
Total pasivos 44,772 14,740
PATRIMONIO:

Capital social 332,516 311,663
Utilidades retenidas (50,847) 20,853
Total patrimonio 281,669 332,516
TOTAL 326,441 347,256
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5.3 Estado de Resultado Integral

CONJUNTO HABITACIONAL “DOS HEMISFERIOS”

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2013

2013 2012
(en U.S. dolares)

INGRESOS OPERACIONALES

Cuotas de condominio 209,657 208,495
Cuotas extraordinarias 20,511

Arriendo Guarderia 10,800 10,800
Alquiler Salas comunales 1,065 1,980
Ventas Tarjetas de aproximacion 1,005 1,265
Total Ingresos Operacionales 243,038 222,540
Gastos de administracion (290,634) (225,883)
Otros ingresos 4,227 1,208
Ingresos financieros 551 1,793

UTILIDAD DEL ANO (42,818) 342
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5.4 Estado de Cambios en el Patrimonio

CONJUNTO HABITACIONAL “DOS HEMISFERIOS”

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

Capital Utilidades
Copropietarios retenidas Total
Saldos al 31 de diciembre de 2012 311,663 20,853 332,516
Pérdida del afio (42,818) (42,818)
Transferencia 20,853 (20,853)
Déficit anos anteriores (8,029) (8,029)

Saldos al 31 de diciembre de 2013 332,516 (50,847) 281,669
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5.5 Presupuesto Anual

5.5.1 Presupuesto de Actividades Sociales

> Lavado de Autos:

) Cantidad Valor Total
Gastos:
Break Personas a cargo 6 1 6
Material de limpieza: Shampoo para 20 6 120
carros, cera, franela, baldes
Colaboracidn para fundacion 18% 12 12
Total 138
Ingresos:
Carros Grandes 10 S 50
. 9 4 36
Carros pequefios
Total 56
» Venta de detalles especiales
Gastos: Cantidad Valor Total
Peluches 10 ! 70
Cupcakes 60 2 120
Tarjetas 20 ! 20
Globos 10 0.50 5
Arreglos Florales S S 25
Detalles 30 4 120
Chocolates 10 5 50
Total 410
Ingresos:
10 10 100
Peluches
Cupcakes 60 2.50 150
Tarjetas 20 2 40
10 1 10

Globos
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Arreglos Florales

Detalles

Chocolates

Donaciones Centro Comercial
Total

> Venta de Flores

Gastos:
Flores

Ingresos:
Flores

30
10
40

Cantidad

» Entrega de un presente por el dia de la mujer

Gastos:

Chocolate y mensaje

>
rama por el dia de la Madre

Gastos:
Serenata
Total

» Presente por el dia de la madre

Gastos:
Flor

Cantidad
723

Cantidad

Cantidad
723

7.50

Valor
50

130

Valor
0.50

Valor
70

Valor
0.04

37.50
150
60
160

7075

Total
50

130

Total
362

Prog

Total

=

Total
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» Programa por el dia del Nifio

. Cantidad Valor Total
Gastos:
Refrigerios 150 1 150
i P4 200 200
Show y animacion
Alquiler Colchonetas y piscina de pelotas 2 "°"2 50 100
Total 450
Ingresos:
Colchonetas 100 2.50 250
Piscina de pelotas 50 1.50 75
Venta de Comida 150 2 300
Total 625
> Pefa Bailable
. Cantidad Valor Total
Gastos:
Artista Invitado 1 1,000 1,000
si ; » 6 horas 35 210
Mdsica, luces, animacion
Alqulier de mesas y sillas 0.83 221
i 300 1.50 300
Comida
Cerveza 8 jabaS 9.30 75
Total 1,806
Ingresos:
Entrada 250 10 2,500
Venta de comida 300 3.50 1,050
Venta de cerveza 96 1.50 144
Total 3,694
» Presente por el dia del Padre
. Cantidad Valor Total
Gastos:
723 0.50 362

Chocolate con mensaje
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» Proyeccion de Pelicula

Gastos:

Pelicula
Proyeccion de Pelicula: Pantalla para
proyector manual 119”

Comida
Otros
Total

Ingresos:

Entrada

Venta de comida: Canguil, cola, nachos,
hot dogs, dulces.

Combo promedio 4.40: Canguil 2.50,
Cola 1.50, Nachos 1.30, Hot dog 2.00
dulces 1

Total

> Rifa Solidaria

Gastos:
Boletos

Ingresos:
Venta de Boletos

> Karaoke

Gastos:

Alquiler de mesas y sillas
Alquiler de karaoke
Comida

Cerveza

Total

Cantidad
1
1

150

Cantidad
300

300

120
5 horas
100
4 jabas

Valor
10
130

200

30

3.50

4.40

Valor
0.17

0.88
12

9.30

Total

’!_‘
—
oo
(6]

Total
50

(O8]
o
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Ingresos:
Entrada

Cancion

Venta de comida
Venta de cerveza
Total

> Venta de Donuts

Gastos:
Compra de Donuts

Ingresos:
Venta de donus

» Paseo para nifios

Gastos:
Transporte

Refrigerio
Otros: Aguas, colas, repelentes,
bloqueador solar, imprevistos.

Total

Ingresos:
Valor del paseo

» Bingo

Gastos:

Alquiler de sillas y mesas
Juego Bingo

Premios

Total

Ingresos:

120
100
100

48

Cantidad
200

200

Cantidad
1
30

30

Cantidad
50
1
9

0.50

1.50

Valor

40
2
50

10

Valor

0.88
35
10

Total

40
60

Total

44
35
90

—
(@]
[{e)
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Venta del Cart6n 300
Total
» Mafana Deportiva
Gastos: Cantidad
Comida: Hot dog, pizza, pastel, pinchos, 200
sanduches
Cerveza 6 jabas
Premio y banda a las finalistas Srta. 3
Deportes
Total
Ingresos:
Inscripcion de equipos futbol 25y Volley 8
15
Venta de comida 200
Venta de Cerveza 12
Total
» Fiesta de Hallowen
Gastos: Cantidad
Alquiler de mesas y sillas 150
Msica y luces 6 horas
Comida: pizza, hot dogs, sanduches 130
Premio al mejor disfraz 3 lugares
Total
Ingresos:

150
Valor de la entrada

130

Venta de comida
Total

Valor
1.50

9.30
15

160

2.25
1.25

Valor
0.88
35

15

Total
300

56
45

AN
—

0

160

450
90

-~
o

Total
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» Venta de guagua de pan y colada morada

Gastos:

La colada morada y guaguas de pan seran
donados por el Directorio del Conjunto

Ingresos:
Venta de colada morada: Vaso

Venta de guaguas de pan
Total

» Concurso de Guaguas de pan

Gastos:
Premios al primero, segundo y tercer
lugar

Ingresos:
Inscripciones al concurso

» Campeonato Deportivo

Gastos:

Bandas para las ganadoras

Ingresos:
Inscripcion de los equipos: Futbol,

Volley- Ball,
Cuarenta

» Eleccion de la quitefia Bonita

Gastos:
Bandas para las ganadoras

Ingresos:
Inscripcion de las candidatas

Cantidad

60
60

Cantidad
3

20

Cantidad

66

personas

Cantidad
3

20

Valor

2.00

Valor
25

10

Valor

Valor

Total

120

Total
75

N
o
o

Total

&

(08}
w
o

Total

&

=
o
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»  Juegos Quitefios

Gastos:

Palo encebado

Premios a los primeros lugares
Total

Ingresos:
Inscripcion de los participantes

> Banda de Pueblo

Gastos:

Chiva

Banda de Pueblo
Total

» Baile de Quito

Gastos:
Discomdvil y luces

Aurtistas invitados

Comida: Pinchos, Hot dogs, pasteles,

canelazos.
Total

Ingresos:
Venta de comida.

> Venta de Hornado

Gastos:

Compra de un chancho hornado

Comida: Papas, mote, aguacate, etc.

Total

Cantidad
1
6

50

Cantidad
1
1

Cantidad

6 horas

Cantidad
1

Valor
15
10

Valor
250
100

Valor
300
700
170

285

Valor
250
200

[HEN
o

Total
250
100

(O8]
o

N
(o6
o1
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Ingresos:
Venta de comida

» Programa Navidefio

Gastos:

Banda para Estrellita de Navidad
Bacaditos

Total

> Venta de fundas de Caramelos

Gastos:
Fundas de caramelos

Ingresos:
Venta de fundas de caramelos

55.1.1 Ganancia Presupuestada

150 platos

Cantidad
1
150

Cantidad
200

200

Tabla No. 12 Ganancia Presupuestada de eventos

Actividad Ingreso
Lavado de Autos 1,462
Venta de detalles especiales 707.5
Venta de Flores 130
Presente por el dia de la
mujer
Programa por el dia de la
madre
Presente por el dia de la
madre
Programa por el dia del Nifio 625

Costo

646

410

50

362

70

29

450

ol
\l
o

Valor Total

ol
ol

1 150

—
[$)]

Valor Total
1.60 320

2.30

1N
(2]
o

Ganancia
816
297.5
80
(362)

(70)

(29)

175



Pefia Bailable

Presente por el dia del Padre
Proyeccion de una pelicula
Rifa Solidaria

Karaoke

Venta de Donuts

Paseo para nifios

Bingo

Mafana Deportiva

Fiesta de Hallowen

Venta de guagua de pan y
colada morada

Concurso de guaguas de pan
Campeonato Deportivo
Eleccién de la quitefia bonita
Juegos Quitefios

Banda de Pueblo

Baile de Quito

Venta de Hornado

Programa Navidefio

Venta de fundas de
Caramelos

Total

160

3,694

1,185
300
662
200
300
300
700

1,310

180
200
330
160
150

285
750

460

14,090.50

1,806
362
370

50
303

80
150
169
401
518

75

15

15

75
350
1,170
450
155
320

8,851

1,888
(362)
815
250
359
120
150
131
299
792

180
125
315
145

75

(350)

(885)
300

(155)
140

5,239.5
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5.5.2 Presupuesto para aumento de bienes comunales

o Gimnasio

¥4 Maquina para +. Maquina
ﬂ/\ abdominales " ' nultifuerza
US$ 245 [ K72y US$ 385
! Bicicleta estatica
=2l ?- 2
gh = TS$ 200
Caminadora

electrica
US$ 800

D Caminadora t@_ Baﬂ@-(ﬁ
eléctrica 10 I predicador
ﬁ \-610(.-1(1{1(16:3 £ ." ‘ ‘[]’S$ 2()()
US $6350
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Pelotas para hacer
pilates X15

US$S8

Mancuernas con
pesas de 20 kilos x 2

US$ 79

Espejo grande
US$ 50

Total: US$ 3,008

/7
0‘0

Sistema Contable Financiero - Dentro del Conjunto se piensa instalar
un sistema en el que se puedan realizar asientos de diario, registrar el valor
recaudado de manera diaria, el valor depositado en el banco, el valor pagado
diariamente, que permita realizar célculos de némina, que realice de manera
automatica la depreciacion de activos fijos, que emita reportes de las
cuentas por cobrar en donde se pueda ver la antigliedad de la cartera, donde
se tenga un control del inventario de las tarjetas (kardex), donde exista un
reporte de todos los conddéminos que viven en el conjunto, y toda esta
informacion se encuentre dentro del Conjunto en cualquier momento y esté
disponible para cualquier condémino, debido a que esta informacion no se

posee actualmente dentro del Conjunto y la poca informacion que se tiene la

maneja el contador en su propio sistema.
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Debido a que se trata de un sistema que no es muy complejo su valor es de

US$ 1,500 aproximadamente.

% Sefalizacion y fachada - Se planea pintar las areas comunales del
conjunto, mejorar la sefializacion, arreglar ciertas areas que se encuentran

destruidas como las canchas de futbol.

El costo de este proyecto asciende a US$ 5,000 aproximadamente incluida
la mano de obra ya que el arreglo va a ser para espacios comunitarios, las
casas Yy departamentos deben ser pintados y arreglados por cada

copropietario.

% Pagina Web - Se planea crear una pagina web con el fin de que los
condéminos puedan conocer a cualquier momento el informe de gastos de
cualquier mes, conozcan las actividades sociales que seran desarrolladas,
puedan dejar comentarios y sugerencias, donde se encuentre la mision,
vision, personal administrativo y de limpieza y donde puedan observar una

galeria fotografica.

La pagina web inicialmente sera creada en un portal gratuito por tres meses
con el fin de ver la acogida que tiene la misma, dependiendo de esto sera

creada con un dominio propio, este tiene un costo de US$ 150 al afio.

% Sistema de Seguridad monitoreado - Este sistema por el costo

elevado que tiene se planea implementar a finales del afio 2017, se
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recaudara una alicuota extraordinaria durante todo el afio para poder realizar
este proyecto. El sistema va a contar con camaras panoramicas que
abarquen gran parte del Conjunto, adicionalmente de un sistema de entrada
con lector electronico que permita la entrada solo de aquellos vehiculos que
se encuentren registrados, es decir los condominos, adicionalmente de un
sistema de comunicacion que permita llamar a las casas para autorizar la
entrada de una persona externa del conjunto, este sistema se diferencia
porque el guardia que esta en la garita de entrada digita el codigo de la casa
o0 departamento con el fin de preguntar si se permite el paso de esa persona,
el tiempo maximo de duracién de la llamada es de un minuto, esto con el fin

de que este sistema solo sea utilizado para eso.

El costo de este sistema es de US$ 60,000

5.5.3 Presupuesto de Alicuotas

Tabla No. 13 Presupuesto del Valor de la Alicuota

Ingresos por Alicuotas Afo 2014 Incremento 20%
Casas de tres plantas 36.23 43.48
Casas de dos plantas 29.90 35.88
Departamentos de tres 26.11 31.33
dormitorios
Departamentos de dos 23.58 28.30

dormitorios
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El incremento del 20% del valor de la alicuota se mantendré durante 3 afos,
debido a que en el afio 2015 y 2016 se solicitara una cuota extraordinaria de
US$1 a todos los condominos en el mes de enero, y en el afio 2017 se
solicitara una cuota extraordinaria de US$2 a todos los condominos cada mes

durante todo el afio para financiar el sistema de seguridad monitoreado.

El aumento en el valor de la alicuota sera cada dos o tres afios, dependiendo
de las necesidades que tenga el Conjunto. Adicionalmente para el incremento
en el valor de la alicuota se considerara las cuotas extraordinarias que hayan

sido cobradas.



5.5.4 Presupuesto de Ingresos y gastos
Tabla No. 14 Presupuesto Afio 2015

166

uss

Enero

Febrero

Marzo

Abril

Mayo

Junio

Julio

Agosto

Septiembre

Octubre

Noviembre

Diciembre

TOTAL

Ingresos

Operacionales

Ingresos por

expensas:

Casas tres plantas-
34

43.48

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

1,478.32

17,739.84

Casas dos plantas-
323

35.88

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

11,589.24

139,070.88

Departamentos tres

dormitorios-183

31.33

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

5,733.39

68,800.68

Departamentos dos

dormitorios-183

28.3

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

5,178.90

62,146.80

Total Ingreso por
Alicuota 100%

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

23,979.85

287,758.20

Cobrable
Alicuotas 94% del
Total

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

22,541.06

270,492.71

Incobrable
Alicuotas 6% del
Total

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

1,438.79

17,265.49

Otros Ingresos:

Ingresos Tarifa
12%

Arriendo local

Guarderia

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

1,643.52

19,722.24
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Ingresos No

operacionales

Tarjetas de
aproximacion 5 90.00 95.00 95.00 95.00 90.00 90.00 95.00 95.00 90.00 90.00 95.00 95.00 1,115.00
Alquiler salas
comunales 45-60-75 120.00 135.00 105.00 120.00 135.00 60.00 120.00 105.00 135.00 135.00 180.00 135.00 1,485.00

Centro  Comercial

Agua 165.6 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 1,987.20
Coop Taxis Agua

y Luz 48 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 48.00 576.00
Luz Guarderia 45 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 540.00

Reconexion de
agua 7 84.00 84.00 84.00 140.00 224.00 70.00 63.00 70.00 84.00 91.00 49.00 42.00 1,085.00

Intereses  ganados
en cuentas
bancarias 15.00 18.00 21.00 14.00 13.00 17.00 24.00 11.00 23.00 12.00 25.00 25.00 218.00

Intereses  ganados

por alicuotas no

pagadas 1,000.00 880.00 648.00 521.00 450.00 334.00 278.00 148.00 94.00 80.00 77.00 50.00 4,560.00
Cuota

Extraordinaria 1 723.00 - - - - - - - - - - - 723.00
Ingresos por

Eventos

Lavado de Autos 48 96.00 96.00 96.00 48.00 48.00 48.00 96.00 96.00 96.00 48.00 48.00 - 816.00

Venta de detalles
especiales 297.5 - 297.50 - - - - - - - - - - 297.50

Venta de Flores 80 - - 80.00 - - - - - - - - - 80.00
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dia del nifio 175 - - - - 175.00 - - - - - - - 175.00
Proyeccion de una

pelicula 815 - - - - - - 815.00 - - - - - 815.00
Rifa Solidaria 250 - - - - - - - - 250.00 - - - 250.00
Fiesta de Hallowen 792 - - - - - - - - - 792.00 - - 792.00
Venta de guagua

de pan y colada

mor 180 - - - - - - - - - - 180.00 - 180.00
Campeonato

deportivo 315 - - - - - - - - - - 315.00 - 315.00
Eleccion de la

quitefia bonita 145 - - - - - - - - - - 145.00 - 145.00
Juegos quitefios 75 - - - - - - - - - - - 75.00 75.00
Venta de hornado 300 - - - - - - - - - - - 300.00 300.00
Total por otros

Ingresos 4,030.12 3,507.62 | 3,031.12 2,840.12 | 3,037.12 2,521.12 | 3,393.12 | 2,427.12 2,674.12 3,150.12 3,016.12 2,624.12 36,251.94
Total Ingresos

Conjunto 28,009.97 | 27,487.47 | 27,010.97 | 26,819.97 | 27,016.97 | 26,500.97 | 27,372.97 | 26,406.97 26,653.97 | 27,129.97 26,995.97 26,603.97 324,010.14
Gastos Conjunto

Operacionales

Gastos de

Administracion:

Sueldos 5,486.00 5,509.36 | 5,486.00 5488.92 | 5,481.00 547892 | 5509.36 | 5,504.36 5,568.20 5,500.60 5,486.00 5,529.80 66,028.52
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Sueldo nominal 4,770 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 57,240.00
Bonos de

alimentacién 300 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 3,600.00
Bonos de

movilizacién 20 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 2,880.00
Horas extras 116.00 139.36 116.00 118.92 116.00 118.92 139.36 139.36 203.20 130.60 116.00 159.80 1,613.52
Bono

Responsabilidad 5 60.00 60.00 60.00 60.00 55.00 50.00 60.00 55.00 55.00 60.00 60.00 60.00 695.00
Aporte al IESS 808.56 808.56 808.56 808.56 808.56 808.56 808.56 808.56 808.56 997.27 1,039.46 1,039.46 10,353.22
Aporte  Patronal

12.15% 3,947.40 479.61 479.61 479.61 479.61 479.61 479.61 479.61 479.61 479.61 668.32 617.29 617.29 6,219.39
Fondos de Reserva

mensual 328.95 328.95 328.95 328.95 328.95 328.95 328.95 328.95 328.95 328.95 422.17 422.17 4,133.83
Beneficios

Sociales 986.64 988.59 986.64 986.89 986.23 986.05 988.59 988.17 993.49 987.86 986.64 990.29 11,856.08
Décimo Tercer

Sueldo 457.17 459.11 457.17 457.41 456.75 456.58 459.11 458.70 464.02 458.38 457.17 460.82 5,502.38
Décimo Cuarto

sueldo 365 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 4,380.00
Vacaciones 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 164.48 1,973.70
Gastos de

personal: 7,281.20 7,306.51 | 7,281.20 7,284.36 | 7,275.78 7,27353 | 7,306.51 | 7,301.09 7,370.25 7,485.73 7,512.10 7,559.55 88,237.82
Honorarios:

Honorarios

Contador 355 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 355.00 4,260.00
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Honorarios Asesor

Legal

20.00

30.00

25.00

45.00

25.00

145.00

Honorarios

Auditor Externo

1,000.00

1,000.00

Honorarios
Presidente

Urbanizacion

100

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

1,200.00

Subtotal

Honorarios:

475.00

485.00

455.00

480.00

500.00

455.00

455.00

455.00

1,480.00

455.00

455.00

455.00

6,605.00

Servicio de
guardiania y

vigilancia

Seguridad

9,500

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

114,000.00

Subtotal Vigilancia

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

114,000.00

Mantenimiento y

reparacion

Mantenimiento de

instalaciones

472.00

512.00

467.00

490.00

432.00

345.00

425.00

213.00

487.00

345.00

443.00

444.00

5,075.00

Mantenimiento

eléctrico

20

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

20.00

240.00

Mantenimiento
maquinaria y

equipo

12

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

12.00

144.00

Mantenimiento de

cisterna

120.00

120.00

120.00

360.00

Subtotal
mantenimiento y

reparacion

624.00

544.00

499.00

522.00

464.00

377.00

457.00

365.00

519.00

377.00

475.00

596.00

5,819.00

Suministros y




materiales
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Suministros de

oficina

67.00

70.00

87.00

79.00

56.00

67.00

54.00

99.00

78.00

67.00

94.00

110.00

928.00

Suministros de

aseo y limpieza

120

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

1,440.00

Subtotal
suministros y

materiales

187.00

190.00

207.00

199.00

176.00

187.00

174.00

219.00

198.00

187.00

214.00

230.00

2,368.00

Gastos de gestion

Atenciones
Sociales

empleados

600

300.00

300.00

600.00

Atenciones
sociales

condéminos

29.00

362.00

1,390.00

1,781.00

Subtotal gastos de

gestion

329.00

362.00

1,690.00

2,381.00

Servicios basicos

EMAP agua
potable

2,500.00

2,200.00

2,345.00

2,100.00

5,000.00

2,300.00

2,300.00

1,980.00

1,890.00

1,678.00

2,000.00

23,400.00

49,693.00

Energia eléctrica

1,450

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,450.00

1,967.00

17,917.00

Telefonia fija

65

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

780.00

Subtotal Servicios

basicos

4,015.00

3,715.00

3,860.00

3,615.00

6,515.00

3,815.00

3,815.00

3,495.00

3,405.00

3,193.00

3,515.00

25,432.00

68,390.00

Gasto depreciacion

Gto Depreciacion
Equipo

Computacion

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

24.39

292.68
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Muebles y Enseres 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 593.40
Gto Depreciacion

Maquinaria y

Equipo 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 1,577.64
Gto Depreciacion

Instalaciones y

adecuaciones 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 540.00
Amortizacion

Software Contable - - - - - - - - - - 12.50 12.50 25.00
Subtotal gasto

depreciacion 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 250.31 3,028.72
Otros Gastos

Avisos clasificados - - - - - - - - 90.00 90.00 - - 180.00
Transporte y

movilizacion 145.00 45.00 99.00 200.00 75.00 87.00 77.00 56.00 72.00 112.00 43.00 110.00 1,121.00
Copias,

impresiones, etc 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 1,080.00
Uniformes - 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 50.00 - - - - - 450.00
Costo chequera 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 108.00
Costo comisiones

y servicios

bancario 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 70.00 400.00
Refrigerios 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 600.00
Tramites legales - - - - - 80.00 - - - - - - 80.00

Combustible
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55.00 55.00 50.00 50.00 55.00 55.00 50.00 50.00 55.00 55.00 50.00 55.00 635.00
Otros 30.00 20.00 10.00 5.00 15.00 25.00 12.00 10.00 13.00 24.00 33.00 40.00 237.00
Subtotal Otros
gastos 409.00 379.00 418.00 514.00 404.00 506.00 368.00 295.00 409.00 460.00 305.00 424.00 4,891.00
Gastos por Obras
Gimnasio - - - - - - - - - - - 328.00 328.00
Pagina Web - - - - - - - - - - 15.00 - 15.00
Subtotal Obras - - - - - - - - - - 15.00 328.00 343.00
Total Gastos
Conjunto 22,74151 | 22,369.82 | 22,470.51 | 22,364.67 | 25,414.09 | 22,725.84 | 22,325.82 | 21,880.40 23,131.56 | 21,908.04 22,241.41 46,464.86 296,063.54
Ganancia/Pérdida 5,268.46 5,117.65 4,540.46 4,455.30 1,602.88 3,775.13 5,047.15 4,526.57 3,522.41 5,221.93 4,754.56 | (19,860.89) 27,946.60
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Tabla No. 15 Presupuesto Afio 2016

USs$ Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre TOTAL
Ingresos
Operacionales
Ingresos por
expensas:
Casas tres plantas-
34 43.48 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 17,739.84
Casas dos plantas-
323 35.88 | 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 11,589.24 | 11,589.24 11,589.24 11,589.24 139,070.88
Departamentos tres
dormitorios-183 31.33 5,733.39 5,733.39 | 5,733.39 5,733.39 | 5,733.39 | 5,733.39 | 5,733.39 | 5,733.39 5,733.39 5,733.39 5,733.39 5,733.39 68,800.68
Departamentos dos
dormitorios-183 28.3 5,178.90 5,178.90 | 5,178.90 5,178.90 | 5,178.90 | 5,178.90 | 5,178.90 | 5,178.90 5,178.90 5,178.90 5,178.90 5,178.90 62,146.80
Total Ingreso por
Alicuota 100% 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 23,979.85 | 23,979.85 23,979.85 23,979.85 | 287,758.20
Cobrable
Alicuotas 97% del
Total 23,260.45 | 23,260.45 | 23,260.45 | 23,260.45 | 23,260.45 | 23,260.45 | 23,260.45 | 23,260.45 23,260.45 | 23,260.45 23,260.45 23,260.45 | 279,125.45
Incobrable
Alicuotas 3% del
Total 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 719.40 8,632.75
Otros Ingresos:
Ingresos Tarifa
12%
Arriendo local
Guarderia 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 1,643.52 19,722.24
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Ingresos No

operacionales

Tarjetas de

aproximacion 5 75.00 65.00 75.00 60.00 70.00 50.00 65.00 75.00 55.00 95.00 55.00 70.00 810.00
Alquiler salas

comunales 60-75 120.00 135.00 135.00 150.00 150.00 75.00 135.00 120.00 135.00 150.00 180.00 120.00 1,605.00
Centro Comercial

Agua 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 165.60 1,987.20
Coop Taxis Agua

y Luz 50 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 600.00
Luz Guarderia 44.73 48.00 46.00 47.00 50.00 42.00 49.00 52.00 49.00 50.00 48.00 45.00 55.00 581.00
Reconexion de

agua 7 63.00 63.00 63.00 91.00 77.00 105.00 70.00 70.00 119.00 84.00 49.00 42.00 896.00
Intereses  ganados

en cuentas

bancarias 15.00 18.00 21.00 14.00 13.00 17.00 24.00 11.00 23.00 12.00 25.00 25.00 218.00
Intereses ganados

por alicuotas no

pagadas 480.00 540.00 360.00 250.00 170.00 190.00 130.00 50.00 100.00 75.00 60.00 80.00 2,485.00
Gimnasio 30 1,000.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 9,250.00
Cuota

extraordinaria 1 723.00 - - - - - - - - - - - 723.00
Ingresos por

Eventos

Lavado de Autos 48 96.00 96.00 96.00 48.00 48.00 48.00 96.00 96.00 96.00 48.00 48.00 - 816.00
Venta de detalles

especiales 297.5 - 297.50 - - - - - - - - - - 297.50
Venta de Flores 80
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- - 80.00 - - - - - - - - - 80.00
Programa por el
dia del nifio 175 - - - - 175.00 - - - - - - - 175.00
Pefia bailable 1,888 - - - - - 1,888.00 - - - - - - 1,888.00
Proyeccion de una
pelicula 815 - - - - - - 815.00 - - - - - 815.00
Karaoke 359 - - - - - - - 359.00 - - - - 359.00
Venta de donuts 120 - - - - - - - - 120.00 - - - 120.00
Fiesta de Hallowen 792 - - - - - - - - - 792.00 - - 792.00
Concurso de
guaguas de pan y
colada morad 125 - - - - - - - - - 125.00 - - 125.00
Venta de guagua
de pan y colada
mor 180 - - - - - - - - - - 180.00 - 180.00
Campeonato
deportivo 315 - - - - - - - - - - 315.00 - 315.00
Eleccion de la
quitefia bonita 145 - - - - - - - - - - 145.00 - 145.00
Juegos quitefios 75 - - - - - - - - - - - 75.00 75.00
Venta de hornado 300 - - - - - - - - - - - 300.00 300.00
Total por otros
Ingresos 4,479.12 3,869.62 3,486.12 3,272.12 3,354.12 5,031.12 3,996.12 3,439.12 3,307.12 4,038.12 3,711.12 3,376.12 45,359.94

Total Ingresos
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Conjunto 28,458.97 | 27,849.47 | 27,465.97 27,251.97 | 27,333.97 | 29,010.97 | 27,975.97 | 27,418.97 27,286.97 | 28,017.97 27,690.97 27,355.97 333,118.14
Gastos Conjunto

Gastos de

Administracion:

Sueldos 5,570.00 5,616.00 5,616.72 5,616.72 5,541.00 5,513.44 5,510.00 5,556.00 5,479.90 5,474.00 5,546.00 5,589.80 66,629.58
Sueldo nominal 4,770 4,770.00 4,770.00 | 4,770.00 4,770.00 | 4,770.00 | 4,770.00 | 4,770.00 | 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 4,770.00 57,240.00
Bonos de

alimentacion 360 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 4,320.00
Bonos de

movilizacion 20 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 2,880.00
Horas extras 116.00 162.00 162.72 162.72 116.00 93.44 80.00 131.00 54.90 44.00 116.00 159.80 1,398.58
Bono

Responsabilidad 7 84.00 84.00 84.00 84.00 55.00 50.00 60.00 55.00 55.00 60.00 60.00 60.00 791.00
Aporte al IESS 1,140.92 1,140.92 | 1,140.92 1,140.92 | 1,140.92 | 1,140.92 | 1,140.92 | 1,140.92 1,140.92 1,140.92 1,140.92 1,140.92 13,691.06
Aporte  Patronal

12.15% 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 676.76 8,121.06
Fondos de Reserva

mensual 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 464.17 5,570.00
Beneficios

Sociales 1,086.25 1,090.08 1,090.14 1,090.14 1,083.83 1,081.54 1,081.25 1,085.08 1,078.74 1,078.25 1,084.25 1,087.90 13,017.47
Décimo Tercer

Sueldo 464.17 468.00 468.06 468.06 461.75 459.45 459.17 463.00 456.66 456.17 462.17 465.82 5,552.47
Décimo  Cuarto

sueldo 390 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 4,680.00
Vacaciones 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 232.08 2,785.00

Gastos de
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personal:

7,797.17

7,847.01

7,847.79

7,847.79

7,765.76

7,735.90

7,7132.17

7,782.01

7,699.56

7,693.17

7,771.17

7,818.62

93,338.11

Honorarios:

Honorarios

Contador

370

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

370.00

4,440.00

Honorarios Asesor

Legal

20.00

30.00

25.00

45.00

25.00

145.00

Honorarios

Auditor Externo

500.00

500.00

1,000.00

Honorarios
Presidente

Urbanizacién

100

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

100.00

1,200.00

Subtotal

Honorarios:

490.00

500.00

470.00

495.00

515.00

470.00

470.00

470.00

995.00

970.00

470.00

470.00

6,785.00

Servicio de
guardiania y

vigilancia

Seguridad

9,500

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

114,000.00

Subtotal Vigilancia

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

9,500.00

114,000.00

Mantenimiento y

reparacion

Mantenimiento de

instalaciones

472.00

512.00

467.00

490.00

432.00

345.00

425.00

213.00

487.00

345.00

443.00

444.00

5,075.00

Mantenimiento

eléctrico

30

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

30.00

360.00

Mantenimiento
maquinaria y

equipo

15

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

15.00

180.00

Mantenimiento de
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cisterna

150.00

150.00

150.00

450.00

Subtotal
mantenimiento y

reparacion

667.00

557.00

512.00

535.00

477.00

390.00

470.00

408.00

532.00

390.00

488.00

639.00

6,065.00

Suministros y

materiales

Suministros de

oficina

67.00

70.00

87.00

79.00

56.00

67.00

54.00

99.00

78.00

67.00

94.00

110.00

928.00

Suministros de

aseo y limpieza

120

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

120.00

1,440.00

Subtotal
suministros y

materiales

187.00

190.00

207.00

199.00

176.00

187.00

174.00

219.00

198.00

187.00

214.00

230.00

2,368.00

Gastos de gestion

Atenciones
Sociales

empleados

700

350.00

350.00

700.00

Atenciones
sociales

condéminos

100.00

362.00

1,505.00

1,967.00

Subtotal gastos de

gestion

450.00

362.00

1,855.00

2,667.00

Servicios basicos

EMAP agua
potable

2,500.00

2,200.00

2,345.00

2,100.00

5,000.00

2,300.00

2,300.00

1,980.00

1,890.00

1,678.00

2,000.00

23,400.00

49,693.00

Energia eléctrica

1,500

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

2,000.00

18,500.00

Telefonia fija

65

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

780.00

Subtotal Servicios
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bésicos 4,065.00 3,765.00 | 3,910.00 3,665.00 | 6,565.00 | 3,865.00 | 3,865.00 | 3,545.00 3,455.00 3,243.00 3,565.00 25,465.00 68,973.00
Gasto depreciacion

Gto Depreciacion

Equipo

Computacién 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 24.39 292.68
Gto Depreciacion

Muebles y Enseres 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 593.40
Gto Depreciacion

Maquinaria y

Equipo 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 1,577.64
Gto Depreciacion

Instalaciones y

adecuaciones 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 540.00
Gto Depreciacion

Méguina de

gimansio 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 536.04
Amortizacion

Software contable 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 150.00
Subtotal gasto

depreciacion 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 307.48 3,689.76
Otros Gastos

Avisos clasificados - - - - - - - - 90.00 90.00 - - 180.00
Transporte y

movilizacion 145.00 50.00 99.00 200.00 75.00 87.00 77.00 56.00 72.00 112.00 43.00 110.00 1,126.00
Copias,

impresiones, etc 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 1,080.00
Costo chequera 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 120.00
Costo comisiones

y servicios 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 70.00 455.00
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bancario

Refrigerios 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 840.00
Tramites legales - - - - - 80.00 - - - - - - 80.00
Combustible 60.00 60.00 50.00 50.00 55.00 55.00 50.00 50.00 55.00 55.00 50.00 55.00 645.00
Otros 35.00 28.00 10.00 10.00 15.00 25.00 44.00 10.00 13.00 32.00 40.00 40.00 302.00
Pago  Entrenador

gimansio 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 2,400.00
Subtotal Otros

gastos 645.00 543.00 564.00 665.00 550.00 652.00 576.00 521.00 635.00 694.00 538.00 645.00 7,228.00
Gastos por Obras

Sefializacion y

fachada - - - - - - - - 2,500.00 2,500.00 - - 5,000.00
Pagina Web 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 180.00
Subtotal Obras 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 2,515.00 2,515.00 15.00 15.00 5,180.00
Total Gastos

Conjunto 23,673.65 | 23,224.49 | 23,333.27 | 23,229.27 | 26,321.24 | 23,484.38 | 23,109.65 | 22,767.49 25,837.04 | 25,499.65 22,868.65 46,945.10 | 310,293.87
Ganancia/Pérdida 4,785.32 4,624.99 4,132.71 4,022.71 1,012.74 5,526.59 4,866.32 4,651.49 1,449.93 2,518.32 4,822.32 | (19,589.13) 22,824.28




182

Tabla No. 16 Presupuesto Afio 2017

USs$ Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre | Diciembre TOTAL
Ingresos
Operacionales
Ingresos por
expensas:
Casas tres plantas-
34 43.48 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 1,478.32 17,739.84
Casas dos plantas-
323 35.88 | 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 | 11,589.24 11,589.24 11,589.24 11,589.24 11,589.24 | 139,070.88
Departamentos tres
dormitorios-183 31.33 5,733.39 5,733.39 | 5,733.39 5,733.39 5,733.39 | 5,733.39 | 573339 | 5,733.39 5,733.39 5,733.39 5,733.39 5,733.39 68,800.68
Departamentos dos
dormitorios-183 28.3 5,178.90 5,178.90 | 5,178.90 5,178.90 517890 | 5,178.90 | 5178.90 | 5,178.90 5,178.90 5,178.90 5,178.90 5,178.90 62,146.80
Total Ingreso por
Alicuota 100% 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 | 23,979.85 23,979.85 23,979.85 23,979.85 | 23,979.85 | 287,758.20
Cobrable
Alicuotas 98% del
Total 23,500.25 | 23,500.25 | 23,500.25 | 23,500.25 | 23,500.25 | 23,500.25 | 23,500.25 | 23,500.25 23,500.25 23,500.25 23,500.25 | 23,500.25 | 282,003.04
Incobrable
Alicuotas 2% del
Total 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 479.60 5,755.16
Otros Ingresos:
Ingresos Tarifa
12%
Arriendo local
Guarderia 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 1,671.52 20,058.24
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Ingresos No

operacionales

Tarjetas de

aproximacion 5 50.00 25.00 10.00 10.00 - - - - - - - - 95.00
Alquiler salas

comunales 60-75 120.00 135.00 135.00 150.00 150.00 75.00 135.00 120.00 135.00 150.00 180.00 120.00 1,605.00
Centro Comercial

Agua 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 170.00 2,040.00
Coop Taxis Agua

y Luz 52 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 624.00
Luz Guarderia 44.73 48.00 46.00 47.00 50.00 42.00 49.00 52.00 49.00 50.00 48.00 45.00 55.00 581.00
Reconexion de

agua 7 14.00 7.00 21.00 7.00 14.00 21.00 28.00 14.00 7.00 14.00 21.00 35.00 203.00
Intereses ganados

en cuentas

bancarias 15.00 18.00 21.00 14.00 13.00 17.00 24.00 11.00 23.00 12.00 25.00 25.00 218.00
Intereses ganados

por alicuotas no

pagadas 120.00 100.00 90.00 50.00 35.00 10.00 14.00 24.00 12.00 22.00 35.00 27.00 539.00
Gimnasio 35 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 11,340.00
Cuota

extraordinaria 2 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 1,446.00 17,352.00
Ingresos por

Eventos

Lavado de Autos 48 96.00 96.00 96.00 48.00 48.00 48.00 96.00 96.00 96.00 48.00 48.00 - 816.00
Venta de detalles

especiales 297.5 - 297.50 - - - - - - - - - - 297.50
Programa por el 175
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dia del nifio 175.00 - - - - - - - 175.00
Pefia bailable 1,888 - 1,888.00 - - - - - - 1,888.00
Proyeccién de una

pelicula 815 - - 815.00 - - - - - 815.00
Paseo para nifios 150 - - - 150.00 - - - - 150.00
Bingo 131 - - - - 131.00 - - - 131.00
Mafiana deportiva 299 - - - - 299.00 - - - 299.00
Fiesta de Hallowen 792 - - - - - 792.00 - - 792.00
Concurso de

guaguas de pan y

colada morad 125 - - - - - 125.00 - - 125.00
Venta de guagua

de pan y colada

mor 180 - - - - - - 180.00 - 180.00
Campeonato

deportivo 315 - - - - - - 315.00 - 315.00
Eleccion de la

quitefia bonita 145 - - - - - - 145.00 - 145.00
Juegos quitefios 75 - - - - - - - 75.00 75.00
Venta de hornado 400 - - - - - - - 300.00 300.00
Venta de fundas de

caramelo 140 - - - - - - - 140.00 140.00
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Total por otros

Ingresos 4,747.52 5,009.02 | 4,704.52 4,613.52 476152 | 6,392.52 | 5,44852 | 4,748.52 5,037.52 5,495.52 5,278.52 5,061.52 61,298.74
Total Ingresos

Conjunto 28,727.37 | 28,988.87 | 28,684.37 28,593.37 | 28,741.37 | 30,372.37 | 29,428.37 | 28,728.37 29,017.37 29,475.37 29,258.37 29,041.37 | 349,056.94
Gastos Conjunto

Gastos de

Administracion:

Sueldos 6,019.64 6,005.00 | 6,019.64 6,024.50 5,940.00 | 5,938.25 | 5,951.50 | 5,940.00 5,954.64 5,951.50 5,945.00 5,965.89 71,655.56
Sueldo nominal 5,160 5,160.00 5,160.00 | 5,160.00 5,160.00 5,160.00 | 5,160.00 | 5,160.00 | 5,160.00 5,160.00 5,160.00 5,160.00 5,160.00 61,920.00
Bonos de

alimentacion 360 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 4,320.00
Bonos de

movilizacion 20 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 240.00 2,880.00
Horas extras 139.64 125.00 139.64 144.50 125.00 128.25 131.50 125.00 139.64 131.50 125.00 145.89 1,600.56
Bono

Responsabilidad 10 120.00 120.00 120.00 120.00 55.00 50.00 60.00 55.00 55.00 60.00 60.00 60.00 935.00
Aporte al IESS 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 1,233.02 14,796.28
Aporte  Patronal

12.15% 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 731.39 8,776.64
Fondos de Reserva

mensual 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 501.64 6,019.64
Beneficios

Sociales 1,162.46 1,161.24 1,162.46 1,162.86 1,155.82 1,155.67 1,156.78 1,155.82 1,157.04 1,156.78 1,156.24 1,157.98 13,901.12
Décimo Tercer

Sueldo 501.64 500.42 501.64 502.04 495.00 494.85 495.96 495.00 496.22 495.96 495.42 497.16 5,971.30
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Décimo Cuarto

sueldo 410 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 410.00 4,920.00
Vacaciones 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 250.82 3,009.82
Gastos de

personal: 8,415.12 8,399.26 8,415.12 8,420.38 8,328.84 8,326.95 8,341.30 8,328.84 8,344.70 8,341.30 8,334.26 8,356.89 | 100,352.95
Honorarios:

Honorarios

Contador 390 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 390.00 4,680.00
Honorarios Asesor

Legal 20.00 30.00 - 25.00 45.00 - - - 25.00 - - - 145.00
Honorarios

Auditor Externo - - - - - - - - 600.00 600.00 - - 1,200.00
Honorarios

Presidente

Urbanizacion 100 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 1,200.00
Seguridad 9,500 9,500.0 9,500.00 | 9,500.00 9,500.00 9,500.00 | 9,500.00 | 9,500.00 | 9,500.00 9,500.00 9,500.00 9,500.00 9,500.00 | 114,000.00
Subtotal

Honorarios y

Vigilancia 10,010.00 | 10,020.00 | 9,990.00 | 10,015.00 | 10,035.00 | 9,990.00 | 9,990.00 | 9,990.00 10,615.00 10,590.00 9,990.00 9,990.00 | 121,625.00
Mantenimiento y

reparacion

Mantenimiento de

instalaciones 472.00 512.00 467.00 490.00 432.00 345.00 425.00 213.00 487.00 345.00 443.00 444.00 5,075.00
Mantenimiento

eléctrico 45 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 540.00
Mantenimiento

maquinaria y

equipo 15 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 180.00

Mantenimiento de
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cisterna

80.00

100.00

100.00

280.00

Subtotal
mantenimiento y

reparacion

612.00

572.00

527.00

550.00

492.00

405.00

485.00

373.00

547.00

405.00

503.00

604.00

6,075.00

Suministros y

materiales

Suministros de

oficina

67.00

70.00

87.00

79.00

56.00

67.00

54.00

99.00

78.00

67.00

94.00

110.00

928.00

Suministros de

aseo y limpieza

140

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

140.00

1,680.00

Subtotal
suministros y

materiales

207.00

210.00

227.00

219.00

196.00

207.00

194.00

239.00

218.00

207.00

234.00

250.00

2,608.00

Gastos de gestion

Atenciones
Sociales

empleados

700

350.00

350.00

700.00

Atenciones
sociales

condéminos

362.00

200.00

370.00

1,550.00

2,482.00

Subtotal gastos de

gestion

362.00

550.00

370.00

1,900.00

3,182.00

Servicios basicos

EMAP agua
potable

2,700.00

2,400.00

2,300.00

2,200.00

2,890.00

2,300.00

2,300.00

2,600.00

2,000.00

2,300.00

2,000.00

5,000.00

30,990.00

Energia eléctrica

1,600

1,600.00

1,600.00

1,600.00

1,600.00

1,600.00

1,600.00

1,600.00

1,600.00

1,600.00

2,000.00

2,500.00

2,800.00

21,700.00

Telefonia fija

65

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

65.00

780.00

Subtotal Servicios

basicos

4,365.00

4,065.00

3,965.00

3,865.00

4,555.00

3,965.00

3,965.00

4,265.00

3,665.00

4,365.00

4,565.00

7,865.00

53,470.00
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Gto Depreciacion

Equipo

Computacion 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 17.76 213.12
Gto Depreciacion

Muebles y Enseres 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 49.45 593.40
Gto Depreciacion

Maquinaria y

Equipo 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 131.47 1,577.64
Gto Depreciacion

Instalaciones y

adecuaciones 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 540.00
Gto Depreciacion

Méaquina de

gimansio 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 44.67 536.04
Gto Depreciacion

Sistema de

seguridad Mon - - - - - - - - - 375.00 375.00 750.00
Gto Depreciacion

Impresora - - - - - - 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 9.00
Amortizacion

Software contable 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 12.50 150.00
Subtotal gasto

depreciacion 300.85 300.85 300.85 300.85 300.85 300.85 302.35 302.35 302.35 302.35 677.35 677.35 4,369.20
Otros Gastos

Avisos clasificados - - - - - - - - 90.00 90.00 - - 180.00
Transporte y

movilizacion 145.00 50.00 99.00 200.00 75.00 87.00 77.00 56.00 72.00 112.00 43.00 110.00 1,126.00
Costo chequera 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 120.00
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y servicios

bancario 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 35.00 70.00 455.00
Refrigerios 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 840.00
Tramites legales - - - - - 80.00 - - - - - - 80.00
Combustible 60.00 60.00 50.00 50.00 55.00 55.00 50.00 50.00 55.00 55.00 50.00 55.00 645.00
Otros 30.00 20.00 10.00 5.00 15.00 25.00 12.00 10.00 13.00 24.00 33.00 40.00 237.00
Pago  entrenador

gimnasio 230 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 2,760.00
Subtotal Otros

gastos 580.00 475.00 504.00 600.00 490.00 592.00 484.00 461.00 575.00 626.00 471.00 585.00 6,443.00
Sistema de

seguridad

monitoreado - - - - - - - - - 15,000.00 - - 15,000.00
Péagina Web 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 180.00
Subtotal Obras 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15,015.00 15.00 15.00 15,180.00
Total Gastos

Conjunto 24,504.97 | 24,057.11 | 24,305.97 23,985.23 | 24,962.69 | 24,171.80 | 23,776.65 | 23,974.19 24,282.05 39,851.65 24,789.61 | 30,243.24 | 312,905.15
Ganancia/Pérdida 4,222.40 4,931.76 4,378.40 4,608.14 3,778.68 6,200.57 5,651.72 4,754.18 4,735.32 | (10,376.28) 4,468.76 (1,201.87) 36,151.79
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5.6 Estados Financieros Proyectados

5.6.1 Estado de Situacién Financiera

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

ACTIVOS 2017

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentes de efectivo 55,384

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por

cobrar 6,955
Otros Cuentas por Cobrar 614
Inventarios 57
Activos por impuestos corrientes 1,440
Total activos corrientes 64,450

ACTIVOS NO CORRIENTES:

Propiedades, planta y equipo 320,806
Activo Intangible 1,176
321,981

Total activos no corrientes

w
(e0]
D
~
w
N

TOTAL =

Diciembre 31,

2016

2015

(en U.S. dolares)

279,846
1,325
281,171

283,385
1,476
284,860
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PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por

pagar
Obligaciones acumuladas
Pasivos por impuestos corrientes

Total pasivos corrientes
Total pasivos
PATRIMONIO:

Capital social
Utilidades retenidas

Total patrimonio

TOTAL

2017

1,990
4,813
_ 293
7,096

340,755
38,581

w
~
©
w
w
o

Diciembre 31,

2016

2015

(en U.S. dolares)

1,472
4,483
_277
6,232

314,201
26,554

13,425

3,983
_ 256
17,664

282,406
31,795
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5.6.2 Flujos de efectivo Proyectados

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

2015

(en miles de U.S. délares)

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE

OPERACION:

Recibido de clientes 324,935

Pagado a proveedores y trabajadores (312,410)
Intereses ganados 218

Impuesto a la renta (1,555)
Otros ingresos, neto 4,242

Efectivo neto proveniente de actividades de 15,430

operacion

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE

INVERSION:
Adquisicién de propiedades, planta y equipo, neto (4,180)
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion (4,180)

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE

EFECTIVO:
Incremento (disminucion) neta durante el afio 11,250
Saldos al comienzo del afio 12,201

SALDOS AL FIN DEL ANO 23,451
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

2016

(en miles de U.S. délares)

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE

OPERACION:

Recibido de clientes 337,797
Pagado a proveedores y trabajadores (311,603)
Intereses ganados 218
Impuesto a la renta (2,520)
Otros ingresos, neto 6,483
Efectivo neto proveniente de actividades de 30,375
operacion

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE
INVERSION:

Adquisicién de propiedades, planta y equipo, neto -

Efectivo neto utilizado en actividades de inversién -

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE 30,375
EFECTIVO:
Incremento (disminucion) neta durante el afio

Saldos al comienzo del afio 23,451

SALDOS AL FIN DEL ANO 53,826
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

2017

(en miles de U.S. dolares)

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE

OPERACION:

Recibido de clientes 344,690
Pagado a proveedores y trabajadores (302,294)
Intereses ganados 218
Impuesto a la renta (2,520)
Otros ingresos, neto 6,644
Efectivo neto proveniente de actividades de 46,738
operacion

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE

INVERSION:
Adquisicién de propiedades, planta y equipo, neto (45,180)
Efectivo neto utilizado en actividades de inversiéon (45,180)

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE

EFECTIVO:
Incremento (disminucion) neta durante el afio 1,558
Saldos al comienzo del afo 53,826

SALDOS AL FIN DEL ANO 55,384



CAPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

e La ausencia de un buen sistema Administrativo-Financiero dentro del
Conjunto Habitacional Dos Hemisferios, ha dado lugar a presentar informacién
financiera a la Asamblea General no apegadas a la realidad, para citar un
ejemplo el valor de los activos fijos no se encuentra presentado al valor que
corresponde y el valor de las cuentas por cobrar a los condéminos no refleja un

saldo real.

e El andlisis del FODA ha permitido elaborar un correcto informe sobre la
situacion actual del Conjunto, lo que facilita eliminar factores negativos que

impiden el desarrollo y cumplimiento de las metas propuestas.

e En mercados altamente competitivos, el Conjunto debe contar con un sistema
Administrativo-Financiero claramente establecido y una filosofia de mejoras
continuas enfocadas a la calidad y servicio al condémino, teniendo mayores
posibilidades de generar indices de rentabilidad para realizar obras de manera

permanente dentro del Conjunto y asi afianzar la relacion con los condéminos.
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e En el proceso de investigacion se encontrd que el Conjunto Habitacional Dos
Hemisferios no cuenta con controles para los diferentes procesos como cobros,
depositos, pagos; lo que aumenta la posibilidad de fraude y constituye una

debilidad importante en la gestion administrativa.

e La Administracién no ha definido gestiones de cobranza para recaudar a
tiempo el valor de las alicuotas y evitar cuellos de botella en los procesos
administrativos, adicionalmente no se han aplicado multas y sanciones a los
condoéminos que no cancelan a tiempo el valor mensual de alicuota por lo que no

existe una presién de pago por parte de la administracion.

e El Conjunto no cuenta con un detalle de las tarjetas de aproximacion vendidas
a los condéminos, por lo que no se ha podido obligar a los copropietarios que no

poseen la tarjeta a adquirir la misma.

e El Conjunto Habitacional Dos Hemisferios no cuenta con un programa
Administrativo-Financiero que permita la gestion integral del mismo, dando
como resultado que el Conjunto no posea la informacidn exacta en cualquier

momento.

e En la actualidad no existe dentro del Conjunto una comision de fiscalizacion y
vigilancia que supervise el movimiento de las cuentas y que pueda asegurar que

el dinero ha sido manejado exclusivamente para uso del Conjunto.
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e Las actividades sociales que se realizaban dentro del Conjunto han ido
disminuyendo por la falta de presupuesto con que cuenta el mismo, se ha
perdido identidad de la gente con el nombre de Dos Hemisferios y la relacion

entre condéminos no ha mejorado.

e Los condominos estarian dispuestos a cancelar un mayor valor de alicuota si

se realizaran mejoras dentro del Conjunto.

e No existe una adecuada segregacion de funciones, ya que anteriormente el
mensajero era la persona que se encargaba del cobro de las alicuotas y en ciertos

casos era la misma persona que deposita los cobros.

e La seguridad dentro del Conjunto Habitacional Dos Hemisferios se ha
convertido en la mayor preocupacion para los moradores, se ha disminuido el
numero de guardias y el circuito de seguridad cerrada no se encuentra
funcionando, estos problemas no han podido ser resueltos ya que no se cuenta

con el presupuesto suficiente para esto.

6.2 Recomendaciones

e Es importante una adecuada difusién de los objetivos, misién, visién del
Conjunto para la integracion del personal y de los condéminos y motivacion en la

realizacion de actividades diarias para poder alcanzar los mismos.



198

e Aplicar las multas y sanciones correspondientes a los condéminos que no
realicen a tiempo el pago mensual de alicuotas para aplicar una presion de pago a

los mismos.

e Conciliar el saldo de las cuentas por cobrar a los condominos para mantener

saldos reales y poder realizar gestiones de cobranza sobre estos saldos.

e Es de suma importancia la elaboracion de los procesos mas importantes dentro
del Conjunto para definir controles en las actividades y establecer niveles de

elaboracion, supervision y aprobacion.

e La participacion del comité de fiscalizacion y vigilancia es importante para que
los procesos sean supervisados por personas externas a la Administracion y este
comité debe estar conformado por copropietarios del Conjunto con el fin de que

exista la intencion de mejora dentro del Conjunto.

e La persona encargada de la recaudacion de alicuotas debe ser una persona
externa al Conjunto, al igual que el contador; con el fin de evitar que existan

interese de por medio.

e Se deben realizar de manera frecuente actividades sociales dentro del Conjunto
para mejorar la relacion entre los condéminos y mejorar la armonia dentro del

mismo.
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e Mantener un valor de fondo de reserva para cubrir cualquier eventualidad que
pueda suscitarse dentro del Conjunto, cumpliendo de esta manera lo establecido en
el Reglamento Interno del Conjunto y en el Reglamento General de la Ley de

Propiedad Horizontal.

e Las actas de asamblea de condominos o sesiones de directorio deben ser
aprobadas y firmadas luego de las mismas, con el fin de dejar constancia de cada

sesion realizada.

e El incremento en el valor de las alicuotas debe ser por lo menos cada dos afos,
tomando en cuenta las necesidades que tiene el Conjunto y las cuotas

extraordinarias que se han cobrado durante esos afios.

e La documentacion contable debe ser entregada mensualmente con las
respectivas firmas de responsabilidad, para su posterior archivo en las oficinas de la

Administracion.

e De manera mensual realizar una comparacion del saldo real vs el presupuesto
para determinar diferencias significativas y establecer planes de accién para poder

cumplir con el presupuesto establecido.

e Mantener archivada la documentacion soporte de los gastos en los que incurra el

Conjunto para poder justificar de manera adecuada los mismos.
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GLOSARIO

A

Administracion - La Administracién (lat. ad, hacia, direccién, tendencia, y minister,
subordinacidn, obediencia) es la ciencia social y técnica encargada de la planificacion,
organizacion, direccién y control de los recursos (humanos, financieros, materiales,
tecnoldgicos, del conocimiento, etc.) de una organizacion, con el fin de obtener el maximo
beneficio posible; este beneficio puede ser econémico o social, dependiendo de los fines

perseguidos por la organizacién. (Wikipedia, 2014)

Administrador - “El Administrador es la persona natural o juridica que se encarga de
resolver, conforme a las previsiones legales, los asuntos cotidianos de la comunidad de

copropietarios, bajo la supervision o control de la Junta de Condominio”. (Herrera, 2014)

Alicuota - Las alicuotas, que cada uno de los propietarios o arrendatarios aportan cada mes,
proveen los recursos econémicos necesarios para mantener el buen funcionamiento de un
condominio o conjunto habitacional. El articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal
establece que “cada propietario debera contribuir a las expensas necesarias para la
administracion, conservacion y reparacion de los bienes comunes, asi como al pago de la
prima de seguro, en proporcién al valor de su piso, departamento o local. (Diario El
Comercio, 2013)

Asamblea General extraordinaria de condéminos - La asamblea extraordinaria puede ser
convocada en ocasién a sucesos imprevistos o de suma urgencia que ameriten ser atendidos
y solucionados por la asamblea general de propietarios. Es importante anotar que el caracter
extraordinario de una asamblea, supone que se trataran temas muy puntales, especificos o
particulares generadores de la urgencia o necesidad especial, ya que los temas generales,

comunes son tratados en las asambleas generales.
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Condominio - Constituyen las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de

copropiedad inmobiliaria regulado por la Ley de Propiedad Horizontal.

Conddmino - Constituyen todas las personas que son parte de un condominio.

Copropiedad - “Son aquellos inmuebles o edificios construidos en un mismo terreno de
dominio comun y las casas construidas en sitios de dominio de cada propietario, pero que

cuentan con espacios comunes”. (Buenas Tareas, 2010)

Cuota Ordinaria - Cantidad monetaria acordada por la Asamblea General, para sufragar
los gastos de administracién, mantenimiento, de reserva, operacion y servicios no

individualizados de uso comun.

Cuota extraordinaria - Cantidad monetaria acordada por la Asamblea General para

sufragar los gastos imprevistos o extraordinarios.

Ley de Propiedad Horizontal - “La Ley de Propiedad Horizontal regula todo lo relativo
a las Comunidades de propietarios desde el otorgamiento de su Titulo constitutivo o
Escritura de Divisién Horizontal, aunque no se haya constituido de manera formal la

Comunidad”. (http://www.comunidades.com/, 2014)
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Propiedad Horizontal - La Propiedad Horizontal, en su origen, no deja de ser una especial
forma de copropiedad que se establece entre los propietarios de un inmueble dividido en
pisos. En el mismo, coexisten elementos privativos, propios (los pisos, las plazas de
parking, los trasteros) con otros elementos escaleras (escaleras, jardines, ascensores,
portales, etc.).0 en que se regulan dichas relaciones de propiedad, de copropiedad y de

vecindad, son lo que se ha dado en denominar Propiedad Horizontal.

Reglamento Interno - Conjunto de normas de educacion, moralidad y buenas costumbres
gue deben mantener todos los habitantes de un inmueble, a fin de armonizar las relaciones
comunes de los copropietarios de las viviendas en la mejor forma posible, cuya aplicacion
es obligatoria para todos los ocupantes de los inmuebles y el mismo serd& modificado

solamente por la Asamblea de propietarios. (http://www.comunidades.com/, 2014)

Quorum - Numero de personas que se necesita para poder iniciar un acto, junta o sesion y

se pueda adoptar una decision formalmente valida.
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ANEXOS

Imagen No. 2 Cisterna de Agua

Imagen N° 3 Departamentos
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Imagen No. 6 Cooperativa de taxis Imagen No. 9 Exteriores del Conjunto

Imagen No. 8 Centro Comercial .
g Imagen No. 7 Centro Comercial
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Imagen No. 10 Entrada peatonal y vehicular

Imagen No. 13 Guarderia Blue Sky

e $ “PERMITANOS COMPARTIR LA ALEGRIA
51 DE BRINDARLE UNA NINE REATIVA,

Imagen No. 12 Juegos Infantiles

Imagen No. 11 Manzanas




