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RESUMEN

En algunas ocasiones se posterga el desarrollo de la parte administrativa
de un sistema de informacion a fin de dar una rapida respuesta computacional a
un problema. Existe una alta tasa de fallas en proyectos de Tecnologias de la
Informacion, se estima que so6lo un 30% de los proyectos de Sistemas finalizan
dentro del tiempo y costo presupuestado y cumple con las caracteristicas y
funciones que se habian especificado.

El presente trabajo de investigacion, realizado en el marco de la Practica
Profesional de la Licenciatura en Administracion de la Facultad de Ciencias
Econdmicas UNT, esta dirigido a implementar las herramientas y metodologias
de Analisis y Disefio de sistemas, y la Administracion de proyectos para lograr la
correcta implementacion de un Sistema de Administracion Online de una Galeria
Comercial de San Miguel de Tucuman, que permita mejorar su eficacia y
eficiencia.

El trabajo tiene un enfoque cualitativo con disefio de investigacion-accion
practica, donde se relevaron, en primera instancia, los procedimientos de trabajo
del area administrativa de la Galeria y en base a esto se evalué la necesidad de
mejorar la operatoria diaria a través de la implementacion del sistema, en un
segundo nivel se procede al analisis del sistema propiamente dicho, denominado
en adelante “Sistema de Administracién Online Galeria X, se encontraron
distintas alternativas de solucion disponibles, analizandolas comparativamente
entre si para determinar su factibilidad técnica, econémica y operativa. Una vez
seleccionada la solucion, se confeccionaron planes de prueba y capacitacion a
fines de concretar la implementacion del sistema.

Palabras Clave: Sistemas de informacion, Analisis y disefio de sistemas,
Locacion, Procesos, Administracion de proyectos
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1. INTRODUCCION

Los sistemas de informacion se han constituido durante los Ultimos afios
como un elemento fundamental en las organizaciones, alterando su economiay
aumentando en forma considerable las posibilidades de ordenar el trabajo. Sin
embargo, para ofrecer beneficios genuinos hay que construir sistemas de
informacion con una comprension clara de la organizaciéon en que se van a
utilizar. (Laudon y Laudon, 2014).

Una gran variedad de estudios muestra una alta tasa de fracaso en los
proyectos de sistemas de informacion, la consultora Gartner estima que entre el
55% y el 75 % de los proyectos de sistemas fallan o no alcanzan las metas. Un
estudio de Bent Flyvbjerg y Alexander Budzier, mostraba que un promedio del
27% de los proyectos de IT excedian lo presupuestado. Por otro lado, McKinsey
y la Oxford University en 2012 encontraron que, del promedio de los proyectos
grandes de software, el 66% exceden su presupuesto, el 33% no se terminan a
tiempo. La consultoria de Standish Group informa que sélo el 32% de todas las
inversiones en tecnologia se completaron a tiempo, dentro del presupuesto y con
todas las caracteristicas y funciones que se habia especificado en un principio.

Es por esto que se resalta el papel de la administraciéon de proyectos en
el desarrollo, creacidén e implementacion de nuevos sistemas de informacién, es
muy probable que un proyecto de desarrollo de sistemas sin una administracion
apropiada sufra consecuencias como costos que exceden los presupuestos,
desfasamiento de tiempo, desempefio mas bajo de lo esperado, incapacidad de
obtener beneficios anticipados. Por lo general cuando fallan estos proyectos, los
sistemas no se utilizan en la forma en que se esperaba o no brindan beneficios
a la organizacion.

El presente trabajo, realizado en el marco de la Practica Profesional de la
Licenciatura en Administracion de la Facultad de Ciencias Econémicas UNT,
tiene como objeto la aplicacion de conceptos de administracion de proyectos en
el desarrollo del sistema de informacion utilizado en la Galeria Comercial “X”, la
cual tiene como actividad principal la locacion de locales comerciales y oficinas,
ubicada en San Miguel de Tucuman, Tucuman, Argentina.

2. PROBLEMA

A mediados de 2020, la Galeria Comercial “X” inici6 el desarrollo del
sistema de informacion en la administracion de la misma para el seguimiento de
los contratos de locacioén vigentes, asi como el calculo de expensas, facturacion
y administracion de caja. El sistema nuevo, denominado Sistema de
Administracién Online, se realizé a medida por una consultora tucumana quien
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ofrecia mas funcionalidades a las que tenia el sistema anterior, algunos de los
beneficios esperados a partir del sistema eran, entre otros, la disponibilidad
remota de la informacién, evitar errores en los calculos de expensa, emision
automética de contratos y facturacion.

Una vez disponible el sistema, se encontraron nuevos problemas:

El nuevo sistema es usado por los usuarios sélo a fines de registracion de
la informacion finalizado un periodo determinado (semanal o0 mensual), pero no
es Util para el desempefio de sus funciones, para las cuales se usan el sistema
anterior y sistemas manuales. Esto significa una duplicacion de tareas para los
usuarios, reduciendo su eficiencia. Por otro lado, al continuar con sistemas
manuales, no se reducen o evitan “errores humanos” por lo que no se incrementa
la eficacia en las operaciones.

Se puede resumir el problema en que se lleva de manera paralela la
utilizacion de dos sistemas:
e Uno de uso de interno que es resultado de una combinacion del sistema
anterior y sistemas manuales para el desarrollo normal de la galeria, y
e El nuevo sistema, utilizado para cumplir los requisitos de la directiva.

Esto, como se menciond anteriormente, trae aparejado re trabajos,
informacion duplicada y errores en los diferentes procesos.

Por otro lado, el sistema esta concebido para la administracién de cuentas
corrientes de una empresa de ventas al por menor y no para la administracion
de una galeria, por lo que la direccion de la misma considera que cuenta con un
sistema complejo y con prestaciones que no fueron pensadas para la
organizacion.

Se plantea al analisis y disefio de sistemas, y a la administracion de
proyectos como una herramienta capaz de esclarecer esta problematica y
ofrecer alternativas de solucion a la misma.

3. OBJETIVOS
3.1. Objetivo General

Evaluar y proponer las soluciones necesarias para una correcta utilizaciéon
del Sistema de Administracion Online en la galeria, que permita mejorar la
eficiencia y eficacia en sus operaciones.

3.2. Objetivos Especificos

e Diagnosticar los procedimientos de trabajo en el area administrativa y
evaluar en base a éstos la necesidad de mejorar la operatoria diaria a
través de la implementacion de un sistema.
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e Analizar el funcionamiento actual del nuevo sistema de informacion para
determinar las causas de las fallas en la implementacion del mismo.

e Definir las alternativas de solucibn al problema y evaluar
comparativamente la factibilidad técnica, operativa y econémica de las
mismas.

e Disefar un plan de accion para la implementacion de la alternativa de
solucion seleccionada.

4. MARCO TEORICO

Para comprender el desarrollo de este trabajo, es necesario definir, en
primera medida un sistema de informacion, Stairs y Reynolds, lo definen
coomo un conjunto de componentes interrelacionados que recaban, procesan,
almacenan y distribuyen datos e informacién y proporcionan un mecanismo de
retroalimentacion para cumplir un objetivo. Este mecanismo es el que ayuda a
las organizaciones a lograr sus objetivos, como incrementar sus ganancias o
mejorar su servicio al cliente. Los sistemas de informacion pueden ser manuales
o computarizados, “un sistema de informacion basado en computadora es un
conjunto Unico de hardware, software, bases de datos, telecomunicaciones,
personas y procedimientos configurado para recolectar, manipular, almacenar y
procesar datos para convertirlos en informacion” (Stairs y Reynolds, 2010)

Segun Laudon y Laudon (2014, pp. 500-539) crear un nuevo sistema de
informacion implica mucho mas que hardware y software nuevo, sino que es un
tipo de cambio organizacional planeado. Implica un cambio en las habilidades,
trabajos, administracion y organizacion.

Los creadores de un sistema deben comprender la forma en que el mismo
afectard los procesos de negocios y a la organizacion como un todo. Existen
cuatro tipos de cambio organizacional:

Automatizacion: Es la forma de cambio mas comun, implica ayudar a los
empleados a realizar sus tareas de manera mas eficiente y eficaz.

Racionalizacion de los procesos: Es una forma mas profunda que sigue
después de la automatizacion una vez que se revelan nuevos cuellos de botellas
y hace que los procedimientos y estructuras actuales sean incomodos.

Redisefio del proceso de negocios: los procesos de negocios se
organizan, simplifican y redisefian. Reorganiza los flujos de trabajo, combina los
pasos para reducir el desperdicio y eliminar tareas repetitivas. Requiere una
nueva vision de la forma en que se organiza un proceso.

Cambio de paradigma: es la forma mas radical de cambio en el negocio,
implica transformar la forma en que se llevan a cabo las necesidades de negocio
e incluso la naturaleza de su negocio.
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DESARROLLO ADMINISTRATIVO DE SISTEMAS DE INFORMACION

En ocasiones, se busca dar una rapida solucion computacional a un

problema, sacrificando la posibilidad de haber dado otra respuesta, tal vez de
caracter computacional pero mas precisa y completa o de tipo administrativo

donde

ademas se podria haber ahorrado tiempo y dinero. A continuacién, se

presenta un resumen de la metodologia para el desarrollo administrativo de
sistemas propuesto por Bravo Carrasco (1996).

1.

3

Diagndstico: Concluye en un Informe de Diagndstico, su objetivo es
identificar y ubicar, en su medio, el problema que da origen a este
estudio. El problema se entiende como el motivo que da origen al
estudio de diagndstico.

Factibilidad: El objetivo de esta etapa es plantear y evaluar alternativas
de solucion al problema identificado en el diagnéstico.

Disefio _Légico: Su objetivo es el desarrollo administrativo de la
alternativa seleccionada por el ejecutivo en la etapa de factibilidad, en
especial en lo referido a la departamentalizacion, organizacion general,
creacion o redisefio de funciones, procedimientos administrativos,
formularios, cédigos y otros elementos propios del area administrativa.
Disefio fisico: Describe la organizacion global del sistema, se definen
archivos y se especifican programas. También se debe definir el
lenguaje de programacién a utilizar.

Programacion: Corresponde a la construccion y prueba de los
programas especificados en el disefio fisico.

Implementacion: El objetivo de esta etapa es dejar el sistema en
funcionamiento normal. Se deben realizar las siguientes tareas:
Prueba general del sistema

Documentacion del sistema

Entrenamiento del personal

Poblamiento de los archivos

Paralelo

Puesta en marcha

. Sistemas en actividad: En esta etapa se describen y analizan todas

las actividades que se desarrollan en la vida util del sistema. Estas
actividades son: administracion del Sl, proteccibn y auditoria
computacional.

Por su parte, Laudon y Laudon (2014), definen al desarrollo de sistemas

como actividades que contribuyen en la solucion de sistemas de informacion
para un problema u oportunidad organizacional, estas actividades son:

- Andlisis de Sistemas
- Disefio de sistemas
- Programacion
- Prueba
6| 46
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- Conversion

- Produccién y mantenimiento

El presente trabajo, desarrolla una metodologia combinada de ambos
autores. Esta combinacion se ilustra en la siguiente figura:

Explicacion: el circulo interno corresponde a la metodologia de Laudon y Laudon, el circulo
externo con la propuesta de Bravo Carrasco
Fuente: Elaboracién propia.

Entre las alternativas que se pueden tener en cuenta para la solucién del
problema, en este trabajo se destacan la solucion computacional y la
racionalizacién administrativa. Anteriormente se desarroll6 en profundidad la
racionalizacion y redisefio de procesos.

Una vez definido el problema y los requisitos de sistema para solucionarlo,
es necesario definir la forma en que se desarrollara el sistema. Una compafia
puede desarrollar un sistema Unico en su tipo o puede adquirir un programa de
software existente. Otra forma de adquirir un paquete de software a medida es a
través de un proveedor de servicios de aplicacion (ASP), estas compafiias
proveen el software, soporte y hardware de computadora, el software corre
desde las instalaciones del usuario a través de una red. El uso de ASP tiene
mucho sentido en compafias relativamente pequefias con recursos de Sl
limitados, pero tiene sus desventajas ya que la informacion confidencial podria
ser puesta en riesgo. De la mano de los ASP, surgen el Software como un
Servicio (SaaS), permite que las empresas se suscriban al software de aplicacién
de negocios proporcionado a través de internet por una cuota mensual.

Corresponde ahora, desarrollar las ventajas y desventajas entre contar con
un sistema propietario (on-premise) o con un sistema ofrecido como Software as
a Service (SaaS). La consultora Arbentia desarrolla una exhaustiva comparacion
en torno a factores claves como la rapidez en implementacién, capacidad,
modelos de pago y seguridad, la misma se desarrolla a continuacion.
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Adopcion de un sistema SaaS

Implica una mayor rapidez de implementacion y menores costos iniciales ya
gue su modelo de pago consiste en una cuota mensual proporcional al uso que
se dé al sistema. En los sistemas SaaS, el mantenimiento de la infraestructura
esta a cargo de los proveedores del sistema por lo que se disminuyen los riesgos
de pérdidas de informacion debido a problemas en las instalaciones del usuario
Yy, por su parte, los proveedores suelen tener altos estandares de seguridad para
los servidores y datos. En términos de escalabilidad, un sistema SaaS se adapta
a las necesidades del cliente en cada momento, mediante un aumento o
disminucioén de la suscripcion mensual. Como Ultima ventaja, los sistemas SaaS
son actualizados automaticamente por el proveedor, lo que facilita al cliente la
posibilidad de adoptarlos en el momento que se precisen.

Como punto a tener en especial consideracién al momento de seleccionar un
SaasS, es el acceso a la informacién y control, segun la consultora es importante
negociar condiciones de contratos que protejan los datos ya que los mismos se
encuentran en servidores del proveedor y su acceso estid en funcion de los
términos del contrato. Por otro lado, las funcionalidades del sistema no son tan
flexibles y existen menos posibilidades de personalizacion que con un sistema
on-premise.

Adopcion de un sistema On-Premise

Si la empresa ya cuenta con infraestructura y recursos ya asentados, y tiene
una gran valoracion hacia las posibilidades de personalizacion del sistema, el
control completo de la informacion, tiene estandares propios de seguridad y
asume la responsabilidad de garantizarlos, es posible que un sistema On-
Premise sea el ideal.

Estos sistemas requieren una mayor inversion inicial en licencias de uso y la
escalabilidad, que implica la adquisiciébn de nuevas licencias o actualizaciones,
es irreversible, es decir, una vez contratada la instalacion no puede disminuir su
tamanfo. Por otro lado, las actualizaciones de sistema estan a cargo del usuario
por lo que el proceso para obtenerlas se hace mas largo que con un sistema
SaaS.

ADMINISTRACION DE PROYECTOS

Los proyectos de sistemas de informacion implican el desarrollo de
nuevos sistemas de informacion, la mejora de sistemas existentes o, tal vez, la
actualizacion o reemplazo de la infraestructura de tecnologia de informacioén (TI)
de la empresa. (Laudon & Laudon, 2016, 540-573)

La administracion de proyectos se refiere a la aplicacion de
conocimiento, habilidades, herramientas y técnicas para lograr objetivos
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especificos dentro del presupuesto especificado y las restricciones de tiempo
establecidas.

5. MARCO METODOLOGICO

El trabajo tendra un enfoque cualitativo ya que busca conocer con mayor
profundidad el objeto bajo estudio desde una légica inductiva, infiriendo de lo
particular a lo general. El disefio adoptado sera el de investigacién-accién
practico, su finalidad es la de comprender y resolver la problematica actual en la
implementacién de un sistema en la galeria y se centrara en aportar informacion
gue guie la toma de decisiones en la misma. Dentro de este enfoque es
necesario resaltar la necesidad de una total colaboracion por parte de los
participantes en la deteccion de las necesidades, el involucramiento con los
procesos a mejorar y la implementacion de los resultados del estudio.

La investigacion tendré una vision deliberativa (Hernandez Sampieri et al.,
2014, 497) enfocada en la deliberacion y la descripcion detallada ya que
incumben los resultados, pero sobre todo el proceso mismo de la investigacion-
accion.

Instrumentacién

En primera instancia se realizara la revision bibliografica necesaria para
el abordaje del tema y la comprension de la metodologia propia en la
administracion de proyectos de TIC.

Posteriormente, se realizard la recoleccion de datos mediante la
observacion de participacion completa y entrevistas abiertas a los duefios
gerentes y la administradora - y principal usuaria del sistema- de la galeria, con
la finalidad de comprender e interpretar la problematica y las necesidades de
sistema existentes.

Una vez definidos los requerimientos de sistema se procederd a un
analisis de factibilidad para definir los requerimientos técnicos, econdémicos,
operativos y estéticos a tener en cuenta durante la investigacion y seleccion de
la alternativa. Ya seleccionada la alternativa, se realizara el plan de accién
pertinente para su implementacion. Por udltimo, se determinaran los nuevos
procesos Yy responsabilidades asociados a la alternativa de solucion.

6. DESARROLLO )
6.1. ETAPA DE DIAGNOSTICO

i. Ubicacion del problema

i. Descripcion del &rea bajo analisis
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El andlisis se realiza en forma directa sobre el area de Administracion de
la galeria comercial “X”, ubicada en el microcentro tucumano, cuya principal
actividad es la locacion de locales comerciales y oficinas.

El area tiene a su cargo la oferta de los locales comerciales y oficinas a
quienes estén interesados, la creacidbn de contratos de locacion, el alta y
seguimiento de las cuentas corrientes de los locatarios. Otras actividades a su
cargo son la liquidacion de expensas, cobranza, facturacion y pagos de la
galeria.

Todo lo correspondiente a pagos y cobranzas es enviado a un estudio
contable que realiza la contabilidad de la galeria.

ii. Estructura

Se presenta el organigrama de la Galeria Comercial “X” la cual esta
compuesta por los socios gerentes (en este trabajo denominados como
“gerencia”, “directiva” o “socios gerentes”), ante quienes responde la encargada
administrativa, quien cuida el correcto funcionamiento y mantenimiento de la
galeria. A su cargo se encuentran la pasante administrativa, quien se desempefia
en los procesos mencionados para el area administrativa y los encargados del

mantenimiento general de la galeria.

Se representan con lineas punteadas las relaciones de Staff con el asesor
legal y un estudio contable que asesoray lleva la contabilidad de la empresa.

Socios gerentes

ffffffff Asesor legal

Estudio contable {-------

Encargada
Administrativa

[
[ |

Pasante
administrativo

Mantenimiento

Fuente: Elaboracion propia

ii. Descripcion del problema

Se realizdé un relevamiento de los procesos realizados en el area bajo
estudio a fines de evaluar los problemas existentes y las necesidades de sistema
de la Galeria comercial.

Revisar los diagramas de flujo, sus explicaciones e identificacion de cuellos de

botella, correspondientes a esta actividad en el 9.1. APENDICE 1: DESCRIPCION
OPERATORIAS DE LA GALERIA
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6.2. ETAPA DE FACTIBILIDAD

i. Analisis del problema
a) Urgencia del problema

Los anteriores procesos desarrollados dan cuenta de la urgencia media-
alta del problema:

e La utilizacién de dos sistemas paralelos disminuye la eficiencia de los
empleados en la galeria.

e La falta de estandarizacion de los procesos y la utilizacion de sistemas
manuales en Excel por cada empleado genera una gran dependencia
hacia el ocupante del puesto.

e Lagran dispersion de los datos en distintos archivos y dispositivos genera
confusion al momento de iniciar cada proceso, esto lleva a errores y
omisiones frecuentes en los procesos especificos de facturacion,
liquidacion de expensas y cobranzas.

e Costos ocultos o de caracter cualitativo, relacionados con el descontento
de los locatarios ante errores en sus cobranzas o, incluso, ante la
percepcion de injusticias relacionadas a la variabilidad de los precios
dentro de la galeria.

e La falta de un sistema unificado presenta una gran dificultad a la gerencia
a los fines de control y toma de decisiones gerenciales.

Estos costos llevan aproximadamente un afio y es por esto que se
considera urgente la necesidad de solucion del problema.
b) Costos del problema

Se definirda el costo del problema en base a las horas de reproceso
destinadas al mantenimiento de dos sistemas paralelos, se calcula una pérdida
de 2 hs diarias de la encargada administrativa en reprocesos y correccion de
errores cometidos. Teniendo en cuenta que el salario basico de los empleados
administrativos de comercio esta entre $57.200 y $59.900 se estima un costo
mensual alrededor de $14.630 en reprocesos.

Por otro lado, se considera que al contar con un sistema funcional se
podra prescindir del pasante administrativo, siendo la asignacion estimulo del
mismo de $20.000 mensuales.

El costo mensual del problema es de $34.630.

ii. Objetivos del sistema
Se espera que con la correcta implementacion del sistema se minimicen
los cuellos de botella anteriormente especificados, mejorando la eficacia y
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eficiencia en los procesos diarios de la galeria y disminuyendo al maximo posible
los costos asociados a errores en los procesos.

Casos de uso del sistema: Empleado administrativo

Como usuario del sistema debo poder cargar los datos correspondientes
a las personas intermediarias de un contrato (firmantes de la galeria,
locatarios y garantes)

Como usuario del sistema debo poder emitir los contratos
correspondientes a cada local en formato Word para su posterior control,
modificacion y emision.

Como usuario del sistema debo poder liquidar expensas y emitir un recibo
de expensas para cada locatario de la galeria.

Como usuario del sistema debo poder registrar cobros realizados a los
locatarios, discriminando entre montos correspondientes a precio del
local, IVA e Ingresos Brutos.

Como usuario del sistema debo poder facturar los montos cobrados.
Como usuario del sistema debo poder cargar la ubicacion de los contratos
a los fines de evitar su pérdida

Como usuario del sistema debo poder cargar cualquier gasto e ingresos
externo realizados por la administracion en sus funciones diarias.

Casos de uso del sistema: Socios- gerentes

Como usuario del sistema debo tener acceso remoto al mismo y poder
realizar consultas desde cualquier lugar.

Como usuario del sistema debo poder emitir resimenes de cuentas para
el control y seguimiento de los clientes de la galeria.

Como usuario del sistema debo poder emitir bases de datos en formato
Excel para el analisis y toma de decisiones.

iii.  Requerimientos del sistema

Requerimientos funcionales: se va a considerar en cada momento que cada
funcionalidad o funcion del sistema es una “caracteristica” que debe tener el
sistema.

Alta de personas:

Descripcidn: la siguiente caracteristica garantiza la posibilidad de contar
con informacién pertinente de cada persona para el alta de un contrato.
Permite, ademas, la actualizacion de variables que dependen de la
condicion de la persona frente al fisco para procesos de facturacion y
cobranzas

Prioridad de la caracteristica: media

Requisitos Funcionales:
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1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

El sistema debe permitir la carga manual de los datos pertinentes a cada
persona fisica

El sistema no debe permitir el alta de un contrato si la persona fisica o
juridica indicada como firmante no se encuentra cargada previamente.

El sistema debera indicar un cartel de error ante el intento de carga
cuando falte un dato obligatorio.

El sistema debe prohibir la carga de personas con el mismo identificador
(CUIT)

El sistema debe contar con filtros y busquedas para facilitar el trabajo con
gran cantidad de datos.

Creaciodn de contrato y cuentas corrientes:

Descripcidon: La siguiente caracteristica consiste en la creaciéon de
contratos, calculo de cuotas, envios a escribania y altas de cuentas
corrientes

Para comprender la operatoria del local se presentan los siguientes “Estados”
(recuadros en color rosa) en el ciclo de vida del contrato:

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

Baja

anticipada

Fuente: Elaboracién propia

Requisitos funcionales:
El sistema debera permitir la carga de mas de un contrato “NUEVO”
por local.
El sistema no debe permitir la existencia de mas de un contrato en
estado “A ESCRIBANIA” O “NUEVO” en simultaneo para un mismo
local. Como asi tampoco, la existencia de un contrato “A
ESCRIBANIA” y “CONFIRMADO” en simultaneo para cada local.
El sistema deberd permitir modificar cualquier campo del contrato
cuando el mismo se encuentre en estado “NUEVO”.
El sistema deberd dar de alta la cuenta corriente vinculada a un
locatario cuando el estado de contrato sea “A ESCRIBANIA”.
El sistema no debe permitir la modificacion del contrato una vez que
entra en estado “A ESCRIBANIA”, si el contrato se cancelara debe
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permitir la “BAJA ANTICIPADA” del mismo, cancelando las cuotas
pendientes de pago de la cuenta corriente.

2.6. El sistema debera permitir el calculo de las cuotas correspondiente a
los meses comprendidos en el plazo de duracion del contrato.

2.7. El sistema debe permitir la carga manual de una tasa de actualizacion
para cada contrato, asi como el periodo para la actualizacién de las
cuotas.

2.8. El sistema debe permitir la carga manual de una tasa de interés por
mora para cada contrato y la fecha para el vencimiento del pago.

2.9. El sistema debe permitir la carga de los firmantes del contrato,
diferenciandolos entre locatario, garante o firmante por parte de la
galeria.

2.10. El sistema debe permitir la carga de la fecha de inicio y finalizacién del
contrato.

2.11. El sistema debe emitir un cartel de error cuando faltara la carga de un
campo al momento de crear el contrato. El sistema no debe permitir la
emisién de un contrato si no estuvieran todos los datos cargados.

2.12. El sistema debe permitir la carga de una persona no firmante que oficie
de contacto con la galeria.

2.13. El sistema deberé emitir un contrato en archivo en formato Word con
los datos cargados. EI mismo podra modificarse una vez descargado.

2.14. El sistema debe permitir la carga de los contratos firmados y
escaneados con fines documentales.

2.15. El sistema debe permitir la consulta del resumen de cuenta de cada
contrato y su descarga en formato Excel.

2.16. El sistema debera permitir cambios en la indexacion en determinados
contratos variables.

Carga de Locales:

e Descripcion: Esta funcionalidad permite la carga de locales, oficinas y
gondolas disponibles en la galeria, como asi también los detalles
asociados a los mismos, como la superficie del mismo y el porcentaje de
expensas

e Requisitos Funcionales

3.1. El sistema debe permitir la carga manual de cada local

3.2. El sistema debe prohibir la carga de locales sin el campo de Porcentaje de
Expensas.

3.3. El sistema debe emitir un cartel de error al intentar cargar locales sin los
campos obligatorios.

3.4. El sistema debe tener filtros y busquedas en la pagina de locales

3.5. El sistema debe permitir la descarga en formato Excel de los registros
cargados.
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Liguidacion de expensas:

e Descripcion: esta funcionalidad permite la carga de gastos aplicables a
expensas, una vez realizado el cierre de expensas prorratea el monto de
manera automatica para cada local, afectando la cuenta corriente para
cada contrato y emitiendo un recibo de expensas.

e Requisitos funcionales

4.1. El sistema debe permitir la carga de categorias de gastos (ej: Luz, Internet,
Limpieza, Mantenimiento, etc.)

4.2. El sistema debe permitir la carga de una o mas facturas, aplicables a
expensas, para cada categoria de gastos y totalizarlas automaticamente.

4.3. El sistema debe incluir una funcién de cierre de expensas. Una vez realizado
el cierre, el sistema debe prorratear el monto total a cada local segun el
porcentaje de expensas correspondiente.

4.4. El sistema debe emitir un recibo de expensas para cada local en formato
Word o PDF.

Cobranzas:
e Descripcién: Esta funcionalidad permite el correcto control de las deudas
en la galeria, debe permitir el cobro de alquileres, expensas, IVA e
Ingresos Brutos.
e Requisitos funcionales:
5.1. El sistema debe calcular, para cada locatario y para cada mes el monto
correspondiente a IVA e Ingresos Brutos y discriminarlos para el cobro
5.2. El sistema debe mostrar para cada contrato vigente:
a. Dias de atraso
b. Deuda por Mora
c. Saldo al vencimiento del periodo
5.3. El sistema debe permitir la carga completa o parcial de los cobros realizados
por contratos
5.4. El sistema debe permitir la carga de ajustes o descuentos a los locatarios.
5.5. El sistema debe permitir la descarga en formato Excel del registro de deuda
para cada contrato.

Cierre de caja:
e Descripcién: esta funcién permite la carga de ingresos y egresos en la
galeria.
e Requisitos funcionales:
6.1. El sistema debe permitir la carga de egresos en moneda local o extranjera,
incluyendo un espacio para la especificacion del gasto.

15 | 46



Universidad Nacional de Tucumdn o ’
Facultad de Ciencias Econdmicas I L/
Instituto de Administracion C i

IX Muestra Académica de Trabajos de A

Admunistrocen
Investigacion de la Licenciatura en
Administraciéon

6.2. El sistema debe permitir la carga de ingresos distintos al cobro de las cuotas
correspondiente a cada contrato.

6.3. El sistema debe cargar como ingreso todas las cobranzas realizadas.

6.4. El sistema debe sumar al cierre de caja Unicamente los montos
correspondientes a expensas, cuotas, IVA, Ingresos Brutos, no asi los montos
registrados como ajuste o descuento al momento de la cobranza.

iv. Planteamiento de alternativas. (Ver detalle en Apéndice N°4)
Se consideran cinco alternativas de solucion, en primera instancia, se
descartaron tres de ellas debido a restricciones técnicas, econémicas y falta de
apoyo por parte de la gerencia. Estas alternativas pueden verse en detalle en el
Apéndice N°4

v. Eleccidon de alternativa
En base a las charlas con el socio-gerente a cargo de la implementacién
del sistema y al andlisis de las alternativas, se opta por la correccion e
implementaciéon del nuevo sistema. Como respaldo, se desarrollara como
segunda opcion la implementacion del sistema enlatado “Arcomercial”

SISTEMA DE ADMINISTRACION ONLINE

Caracteristicas basicas: El mismo fue adquirido mediante un proveedor
de Servicios de Aplicacion (ASP), y se accede al mismo mediante una pagina
Web por lo que la base de datos y el sistema se encuentran en servidores del
proveedor.

Si bien el sistema no tiene una interfaz adaptada para su uso desde
dispositivos moviles, es posible ingresar al mismo desde estos dispositivos, con
la Unica desventaja de una dificil navegacion en el mismo.

Para el ingreso al sistema se debe contar con un usuario y contrasefia, el
alta y recupero de los mismos esta a cargo de los proveedores del sistema.

Ventajas del Sistema de Administracion Online:

e Tiene pocos requisitos de Hardware para su uso y es posible su acceso
desde cualquier sistema operativo (Windows, Linux, etc.).

e Permite acceso remoto, y su base de datos se mantiene actualizada
continuamente.

e Gran confianza hacia el proveedor por parte de los socios gerentes, lo
cual disminuye el riesgo de filtraciones de datos y confidencialidades de
la galeria.

e Debido a que es un sistema pensado para la galeria, la mayor parte de
sus funcionalidades responden a los requisitos detallados previamente.
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Ademas, hay una menor necesidad de adaptar los procesos al sistema,
sino que esto ocurre de manera inversa.

e Provee la funcionalidad de emitir contratos de manera automatica,
disminuyendo errores en la generacion de los mismos.

e Se cuenta con una direccion de correo a la cual realizar consultas y
solicitar modificaciones al sistema.

¢ Interfaz web, intuitiva para su uso.

Desventajas del Sistema de Administracién Online:

e Ante una caida de la conexién a internet, no hay forma de correr el
sistema.

e Por la modalidad de trabajo de los proveedores del sistema, existe una
demora alta para las consultas, modificaciones y mejoras continuas en el
sistema se hacen de manera mas tardada.

e El sistema lleva mas de 6 meses en periodo de prueba, con constantes
errores en funcionalidades del mismo, lo que lleva a desconfianza con
respecto al plazo establecido para su solucion.

¢ No incluye en sus funcionalidades actuales la facturacion, se calcula que
la misma estara disponible finalizado el afio en curso.

Un factor decisivo para la eleccion de esta alternativa es que el
poblamiento de datos ya se realiz6 en periodos anteriores, por lo que
actualmente solo seria necesario cargar las transacciones correspondientes
a un solo mes de trabajo. En segundo lugar, los usuarios del sistema ya tienen
una nocion del funcionamiento del mismo y estan familiarizados con la
interfaz.

SISTEMA EN SERIE- ARCOMERCIAL

Este sistema se ofrece como una Base de Datos de Microsoft Access.
El mismo esta creado como un sistema para la administracion de bienes
inmuebles, por lo que algunas caracteristicas del sistema hacen obligatoria
la adaptacion de la galeria al mismo. El plan que podria adaptarse a las
posibilidades de la galeria ($50.032), no cuenta con la opcion de acceso
remoto a la informacion.

Ventajas del Sistema Arcomercial.

e Al ser un producto comercial, es probable que sea de mayor calidad
debido a que muchas compaiiias lo han probado y ayudado a detectar
ineficiencias.

e Los proveedores de este software se dedican exclusivamente a la gestién
de inmobiliarias y contratos de locacion, por lo que es posible que las
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actualizaciones de sistema se den mas rapidamente ante cambios en la
legislacion.

e El sistema cuenta con funcionalidades que podrian ser de utilidad para la
galeria, como el seguimiento y mensajes automaticos para clientes
MOrosos.

e Tiene integrada una caracteristica necesaria para la galeria que permite
una indexacion variable de los contratos de alquiler.

e El sistema cuenta con la funcionalidad de facturacion mediante AFIP.

e Permite realizar backups con toda la base de datos para prevenir pérdida
de informacioén.

Desventajas del Sistema Arcomercial.

e No es multiplataforma, depende del ordenador de la oficina y la
presencialidad.

e Soblo disponible para sistema operativo Microsoft.

e Interfaz poco intuitiva.

e Existe una falla recurrente que genera un cierre automatico del sistema,
poniendo en riesgo la estabilidad de la informacion.

e Elrendimiento de las bases de datos en Access disminuye a medida que
se va escalando el tamafio de los datos.

e El sistema posee demasiadas funcionalidades que no serian de uso para
la galeria.

e La forma en que esta organizado es distinta al funcionamiento actual de
la galeria por lo que serian necesarios mayores tiempos de adaptacion y
capacitacion de los usuarios.

¢ No permite la descarga de resumenes de cuenta.

En el apéndice N°5, se presenta una tabla comparativa con las
funcionalidades incluidas en cada sistema

6.3. DISENO LOGICO - Sistema de Administracion Online

Un paso fundamental en el Disefio de Sistemas de Informacién es el
Disefio Ldgico, su objetivo es el desarrollo administrativo de la alternativa
seleccionada, especialmente en lo que se refiere a la organizacién general,
redisefio de funciones, procedimientos administrativos, formularios, codificacion
y otros elementos propios del area administrativa.

Para el desarrollo de esta etapa se facilitd a los proveedores de software
los cursogramas (Apéndice 2) con los procesos realizados en la galeria, el listado
de requerimientos desarrollado en la etapa de descripcion del problema, un
listado de bugs, es decir, de fallas en funcionalidades del sistema (Apéndice 6),
y muestras de los formularios inputs y outputs de cada proceso (Apéndice 3)
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6.4. PLAN IMPLEMENTACION.

A partir del desarrollo tedrico que se realizé anteriormente, podemos
tomar como hecho que un gran factor que influye en el fracaso de los
proyectos de informacion, es una mala gestion del cambio organizacional
relacionado a la implementacion del sistema.

La implementacion persigue como objetivo el funcionamiento normal
del sistema. Abarca todas las actividades de la organizacion destinadas a
adoptar, administrar e incorporar la innovacion a la rutina, en este sentido, el
analista de sistema actia como agente de cambio (Laudon y Laudon, 2016).

Para llevar a cabo esta etapa se realizaran pruebas generales del
sistema, confeccién de manuales de uso, plan de entrenamiento al personal,
paralelo y puesta en marcha.

Si bien, la implementacion generalmente requiere del poblamiento de
los datos, este paso ya fue realizado en meses anteriores y se mantienen
actualizados, por lo que se obviara este paso.

i. Prueba General del Sistema (Revisar Apéndice 7)

Para realizar las pruebas del sistema se definié habilitar un servidor de
prueba, de manera que no se ponga en riesgo la validez de la informacion ya
cargada en el sistema.

En base a los antecedentes revisados, se realizaron matrices de prueba
para cada funcionalidad del sistema, especificando accion, respuesta esperada
y resultado obtenido. De esta manera se puede estructurar las pruebas para
abarcar la mayor cantidad de errores posibles. Estas matrices se usaron para
algunos médulos ya desarrollados completamente y quedaran disponibles para

subsiguientes pruebas hasta la aceptacion completa y definitiva del sistema.
Fuente: Elaboracién propia.

ii. Documentacion y manuales de uso
Actualmente esta en desarrollo un manual de uso del sistema que
permitira
a los usuarios un correcto uso del mismo. Se planea que el manual contenga:

e Pantallas y botones basicos.

e Carga de locales: carga inicial, modificaciones y restricciones de
seguridad.

e Carga de personas: carga inicial, modificaciones y actualizacion.

e Agenda de contactos: vinculacion con cada contrato

e Alta de cuentas corrientes y contratos: Procedimientos basicos y
restricciones de seguridad.

e Sijtuacion de contratos y cobranzas.

e Aperturay cierre de caja.
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iii.  Plan de entrenamiento al personal (Revisar Apéndice 8)

Se definié un plan de capacitacién de cinco unidades, las cuales inician
en el conocimiento basico del sistema y culminan con el manejo de herramientas
pertinentes para la comunicacion con los proveedores de sistema para lograr
una correcta comunicacion de posventa.

Todo el proceso se realizara con los manuales del sistema como ayuda.

7. RESULTADOS Y RECOMENDACIONES
A partir de las reuniones realizadas con los proveedores del software y el material
proporcionado a los mismos (disefio I6gico) se pudo notar:
e Una mayor comprension de los procesos de la organizacién y de los
requisitos de sistema por parte de los proveedores
e Mejora en la comunicacién entre los proveedores y los usuarios del
sistema brindado por el orden en la solicitud de modificaciones.
e Rapidez y eficacia en las modificaciones y correcciones realizadas.
e Mayor estabilidad del sistema, es decir, las reparaciones de una
funcionalidad no desembocan en errores nuevos en otras
funcionalidades.

8. CONCLUSIONES

La empresa recorrioé un largo camino con la implementacion del sistema,
gue llevé mas de seis meses en un estado de paralelo. Si bien, el trabajo no esta
completo y la fase correspondiente a la implementacion sigue en curso, la
aplicacién del mismo permitié a la empresa identificar que la raiz del problema
se encontraba en el desarrollo del sistema en si y no sélo en una falta de
aceptacion del mismo por parte de los usuarios.

Con el desarrollo de este trabajo, se pudo avanzar en la comunicacion de
las necesidades de sistema de la galeria 'y en la correccién del mismo. Se espera
gue, con las herramientas brindadas para la implementacion, la empresa pueda
cortar con el paralelo y utilizar el sistema de manera definitiva como apoyo a sus
operaciones diarias.

Se destaca la apertura de los socios-gerentes para el planteamiento de
nuevas alternativas, distintas a la inversién que ya se habia realizado en un
principio y el acompafnamiento continuo del socio-gerente encargado del sistema
en el desarrollo de este trabajo.
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9. APENDICE
9.1. APENDICE 1: DESCRIPCION OPERATORIAS DE LA GALERIA

Operatoria de oferta y reserva de locales y oficinas

Area Administrativa

Atencion
al cliente

Es un archivo Excel con el
precio de los locales con
contratos vigentes, se elige el

precio del local mas parecido

—
CPU Listado de o se selecciona el precio de
precios un contrato anterior y se

actualiza a la tasa definida
por los socios gerentes

No

LAl cliente
le interesa?

Muestra
del local!
oficina

Fin del
proceso

LA cliente
le interesa?

Planilla
Saolicitud

Locales

Planilla
solicitud

Cliente

Fuente: Elaboracion propia

Desarrollo del cursograma:

Ingresa el cliente y consulta por el local/oficina de su interés, la encargada
administrativa ingresa al ordenador, abre una planilla con los precios e informa
al cliente. Si el cliente sigue interesado en el inmueble se procede a la muestra
del mismo. Si el cliente desea adquirir el local y reservarlo debera abonar una
parte del depédsito en garantia. La encargada administrativa ingresa al
ordenador, afecta preventivamente el local indicando la palabra “Reservado” en
el archivo Excel de locales, posteriormente carga el ingreso de la reserva e
imprime la planilla de solicitud para el cliente.
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Operatoria de alta de cuenta corriente y emision de contratos

Area Administrativa

Socios Gerentes

L

3

C. Inse u
AFIP.
Planilla
solicitud

Contratos

Archiva Excel
con detalle de
las cuotas a

pagar de cada
contrato

Cta Cle
Se archiva en una

carpeta con todas las
cuentas corrientes, el

orden es segun el '

numero de local

CPU @aerentes
1

Cuentas
cormientes

CPU

@oerentes

i

-_-
Contrato !

Aescribania

1 E
Contralo_

LEl cliente
acepta los
términes del
contralo?

Se comunica la
solicitud especial
Consult del cliente por
aconel mail a los socios
dliente gerentes

CPU

4Los socios

Es una carpeta con
archivos Word de
contratos anteriores.
gue se modifican
con los datos de los.
nuevos locatarios

Revisa,
maodifica
y envia

===

Analiza y
comunica

autorizan?

No

l

Comunica
al cliente

Fuente: Elaboracion propia

Al cliente
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Desarrollo del cursograma:

El cliente presenta la planilla de solicitud completa junto con la constancia
de inscripcion de Afip, DNI'y documentacion probatoria de su capacidad de pago,
la encargada administrativa controla la documentacion, ingresa al ordenador y
abre una carpeta de contratos, alli selecciona un contrato anterior para el local u
oficina que se esta por alquilar y hace una copia. En la copia modifica los datos
del anterior locatario, plazos de vigencia y precio por los datos del nuevo
contrato. Posteriormente, modifica la cuenta corriente del local, imprime el detalle
para los futuros cobros y envia el documento Word a los socios gerentes para
su revision y modificacion. Los socios gerentes corrigen el documento y lo envian
a la encargada administrativa. La encargada imprime el contrato por duplicado y
los envia a escribania donde se realiza el tramite de sellado y se firman los
contratos. El detalle para el cobro emitido se archiva en una carpeta ordenada
en funcion del nimero de local.

Pasadas entre una y dos semanas, ingresan los contratos desde
escribania, el encargado administrativo debe verificar que el contrato haya sido
firmado por el locatario en muestra de conformidad:

e Si el contrato esta firmado, con la certificacion de la firma y los pagos de
sellado realizados se realiza una copia, envia el original al locador, el
duplicado a los socios gerentes y el triplicado se archiva en funcion del
namero de local.

e Si el contrato no est4 firmado: se comunica con el cliente y consulta los
motivos, posteriormente se envia por correo electronico el pedido del
cliente a los socios gerentes quienes deberan autorizar o no la
modificacion. Si se autoriza se realiza el contrato de nuevo y si no se
autoriza, se comunica al cliente y se da de baja la cuenta corriente.

Este proceso se realiza tanto con clientes nuevos como con renovaciones
de contratos préximos a vencer o vencidos. En las operatorias actuales no se
realiza un registro de los clientes en el sistema, por lo que se utiliza la planilla de
solicitud llenada en papel en afios anteriores.

Andlisis de reprocesos y cuellos de botella:

e EIl detalle para el cobro es emitido anteriormente a la aprobacion del
contrato por parte de la gerencia, cuando la gerencia modifica las cuotas
en el contrato no son identificadas por parte del encargado administrativo
por lo que se incurre en inconsistencias en el cobro del alquiler respecto
a lo indicado por contrato. Este error es puramente de procesos y se
propone la emisidén del detalle de cobro posterior a la correccion de la
gerencia.

e El contrato se envia a escribania sin la previa conformidad del mismo por
parte del cliente, en aquellos casos donde el cliente solicita
modificaciones al mismo se incurre en costos por reprocesos, la
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destruccion del contrato anteriormente enviado a escribania y laimpresién
de nuevos contratos. Se propone enviar el contrato al cliente por correo
electrénico para consultar su conformidad y, una vez que se cuenta con
la aprobacion del mismo, enviar a escribania.

Una vez firmado el contrato original y copia, el duplicado se envia a los
SOcios gerentes, en este proceso no se entregan constancias de
recepcion y cuando se entregan no se archivan de manera correcta, por
lo que suele incurrirse en pérdidas de los contratos firmados por parte de
la administracion de la galeria.

Una vez enviado el contrato a escribania, el pasante administrativo carga
el cliente en el nuevo sistema en base a la planilla de solicitud y carga el
contrato. EI mismo se confirma una vez que ingresa el contrato firmado
desde escribania.

Operatoria cobranza

Area Administrativa

Llega el cliente

Exp. Local I
X

— 3
Cuentas
Cliente CPU

Informa
el total y

e =3 -
“ CPU m
X .

Al cliente

Fuente: Elaboracion propia

Desarrollo del cursograma:

Llega el cliente para realizar el pago del alquiler y expensas. El encargado

administrativo revisa la cuenta corriente e informa el monto total. Para la
cobranza ingresa al ordenador y dependiendo el modo de pago:

Efectivo: registra el ingreso en la caja y modifica la cuenta corriente.
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- Cheque: Ingresa a la cuenta corriente e ingresa el numero de cheque
pendiente de deposito.

- Boleta de depdsito: Corrobora en el banco y modifica la cuenta corriente.
Por ultimo, firma el recibo de expensas y entrega al local.

Andlisis de Reprocesos y cuellos de botella:

e Una vez a la semana, el encargado administrativo, en conjunto con el
pasante, revisan las cobranzas de cada cuenta corriente a fines de
mantener actualizado el sistema nuevo. Este proceso ocupa
aproximadamente 2 horas de trabajo de ambos empleados.

Operatoria liquidacion de expensas

Area Administrativa

Una planilla
Excel donde se
cargan los
distintos gastos
para el Ultimo
periodo

Expensas

0O
o
C

Exp. Local
X
;?::los Se archiva
hasta la

cobranza

BN
\/

Fuente: Elaboracién propia

Desarrollo del cursograma:

La primera semana del mes se cargan los gastos del mes anterior en el
sistema que estan incluidos en las expensas. Una vez cargados, se realiza el
cierre de expensas y se emite un “Detalle de expensas” para cada local y un
listado con el total de los gastos. Este listado se archiva cronolégicamente con
el resto de los recibos y facturas del mes. Los recibos de expensas se archivan
hasta el momento de la cobranza.
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El listado del total de gastos se utiliza como input para el cierre de
expensas en el nuevo sistema, que se carga una semana posterior al verdadero
cierre de expensas.

Analisis de Reprocesos y cuellos de botella:
Los recibos y facturas de pago se suman de manera manual, lo que
resulta en errores frecuentes en la liquidacion de expensas.

Operatoria facturacion

Area Administrativa

Anota
el n" de
factura

Cta Cte

1

Factura

Estudio

Cliente contable

Fuente: Elaboracion propia

Desarrollo del cursograma

Semanalmente, o cuando se solicita por un locatario, el encargado
administrativo revisa las cuentas corrientes, revisa el listado de Ingresos Brutos
e ingresa al sistema de facturacion de AFIP.

La carga manual de los montos cobrados conlleva a errores frecuentes en
la facturacion, los cuales deben solucionarse mediante la emision de notas de
crédito.

Una vez realizada la factura, se anota el nimero de la misma en un libro
papel y en el listado de cuenta corriente y se vuelve a archivar en la carpeta de
cuentas corrientes.

Las facturas originales se envian a los locatarios, los duplicados se
archivan en orden numeérico y los triplicados se envian al estudio contable.
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9.2. APENDICE 2: PROCEDIMIENTOS PROPUESTOS

Operatoria de oferta y reserva de locales y oficinas

Area Administrativa

Atencidn
al cliente
Es un archivo Excel con

—— :
el precio de los locales
CPU Listado de P A
precios con contratos vigentes.

LAl cliente
le interesa?

Muestra
del local/
oficina

No

Fin del
proceso

Locales CPU

Planilla
solicitud
Cliente

Fuente: Elaboracion propia

Formularios (Apéndice 2)
Input: Precios de locales
Output: formulario de solicitud
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Operatoria de alta de cuenta corriente y emision de contratos

Area Administrativa Socios Gerentes

Contratos

Personas

CPU

Cuentas
comentes

Se archiva en una
carpeta con todas las
cuentas corrientes, el
orden es segun el
numero de local

Lr

1 E
Contrato_r
I
1
|

Saca
una
copia
del
contrata

A

Al cliente

Fuente: Elaboracion propia

Revisa,
modifica
y envia

Formularios (apéndice 2)

Input: Constancia inscripcion Afip, Planilla de solicitud, Copia DNI

Output: Cuenta corriente, contrato.
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Operatoria cobranza y Facturacion

Area Administrativa

Llega el cliente

Exp. Local I
X

Cuentas
Cormlentes

Cuentas
Carrientes

e == CPU

Anota el
nlmers

Cuenta
Exp. Loca cormiente

x 1

1
l FACTURA

Estudio
contable

Al cliente

Fuente: Elaboracién propia

Formularios (apéndice 2)
Input: Expensas por locales, cuenta corriente.
Output: Factura, Expensas por locales firmado
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Operatoria liquidacion de expensas

Area Administrativa

Semanalmente

Liguid, T
Sueldos_[]

A fin de mes

C PU Cierre

EXPENSAS

Exp. Local
(o |1
Se archiva
v hasta la
cobranza

Fuente: Elaboracion propia

Formularios (apéndice 2)

Input: Facturas de proveedores y servicios, liquidaciones de sueldo, listados
emitidos por el estudio contable

Output: Expensas por locales, listado total de gastos
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9.3. APENDICE 3: INPUTS Y OUTPUTS DEL SISTEMA

Planilla de solicitud

Galeria X e e—
| waa ——m ey,
. 2
-
14
=1 1
e 1
— - |
= = ———
S————
[ e— ]
=
- :

Fuente:
Contrato de locacion: Extracto

COMTRATO DE LOCACION

Enls ginilad de Sas Dligued di Tucamin possitee i s i
gacte —EMP- CUIT N* —-EMPCUIT-,
tepresensads en eshe acto. por oume Socios Gesesies:
“EMPSOCGRINOM - k M0 i
“EMPEOCGRIDN ~EMPPEOGRIDET - i
“EMPSOCGRINONM- | [hNI ~EMPSDOCGRIDNIS,
~EMPEOCGRIDET~, deludunieste focolimdos para este

P Thild

aiganinye, copsfmrendo ampor domuclo pacs enos
efecis e oalle "ERTIROM 7, en o soresre denominsd o
“LOCADCR™ § froe b orea paate, " LOCNON =, TLN.1 W*
TLACIENTT gou dooeciie begad en oille TEOCDOM T,
dsererndo o] “ LOCATARIOD™ ~ COL, vaneenes de notl
T o Aoeerdo s reakear o peesente Contrata de Lacscidn
o n b sigeenies clivsulis y condicioees ——————-

samicter e lepitime proquetane, da oew lececian  al

Fuente: documentos de la empresa

Documentos de la empresa

LOCATARID vone acep i Lol Comeosal i Goado
st el plav gne e adimerts oo Local 3 ~LOCNUM-
dintre s GALRMOM-, m't.shum v GALTIIR- |
Padptay B° =GALPFDEH= &
pracential SGALPRCS %5, de la Cindad de San Mignel <de

Tocrmas, prarzcn s Turucsan, ez ol sxiwda que =

Ernpuesto  lnumobuisas,

sipcuenlen Gonloase o 1o esmbleeado cu b oclduads sesra e

adjunin camo anexo T unplane et fcascda lsunidad Jocadn-

UM EL QBIETO) Far Local qoe s da en
Lecarita werd destinads  eeckrspaments: al fiorisnamiezin
e = LOVCFIN™ destine que bajo ningén pusio d= vista poded
wep modificade bap peosa de pecisian del cophmin, EL
LOCATABRID e declsm canooedar en focmia scabosh de a
finakdad globil. sppevafiva T de Boeionaivesnts 42 b Craeci
Fladda, ki que 1oa paopias de todo complers de eata
mnmileze EL LOCATARID i sometend @l wcphunesio
mieann que s pedachedo pon EL O LOCAIMIR EL
LOCATARID ssts mirocdada a siizar pua pobEeidad T
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Cuenta corriente: Detalle

ﬁ

o b b s
(RN - pey

o [ 1 o] s P P P P

B hilEhiin

s
S = B R P T

F] 1]
m o T o] i o

Fuente: Elaboracion propia

e Gastos para Expensas

Fuente: Documentos de la empresa.
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e Expensas por locales

GALERIA
Exporass Pericdo Abed g0 2021
A PAgA Pty of 10 Ge Nwers e 2021
Otcen 3

Locw * Bapecam

o]

co
LGRS0 *ERsOMAL

CONTRELOYNSS

OTROS GASTOS

L N Y A e—

Dorsans oo page M HWU

Fuente: Documentos de la empresa
9.4. APENDICE 4;: PLANTEAMIENTO DE ALTERNATIVAS

Alternativas planteadas

Utilizar el sistema anterior de la Galeria: Actualmente, la encargada de
administracion de la galeria utiliza algunas partes funcionales del sistema
anterior en paralelo con archivos Excel, esta alternativa implica la recuperacién
del sistema anterior luego de actividades de mantenimiento especificas que
serviran para volver a ponerlo en marcha en su totalidad.

Si bien es una alternativa que podria asegurar el normal funcionamiento
de la galeria, se encuentra una restriccién técnica debido a la dificultad de
conseguir técnicos en Tucuman que manejen el lenguaje de programacion
utilizado en el sistema (FoxPro). Foxpro es un lenguaje de programacion
orientado a procedimientos, a la vez que un Sistema Gestor de Bases de datos
o Database Management System, publicado originalmente por Fox Software y
posteriormente por Microsoft, la fase extendida del ciclo de vida del producto,
finaliz6 en Febrero de 2015, lo cual implica que no cuenta con actualizaciones
de seguridad desde ese afio, lo que significa un riesgo ya que no esta preparado
para responder a las amenazas de hoy.
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Correccion e implementacion del nuevo sistema (Sistema de
Administracion Online): Para definir el costo de esta alternativa se realizé un
listado de bugs y de funcionalidades no contempladas por el sistema. Se fijé un
periodo de un mes y medio por parte de los proveedores de sistema para esta
solucion que serd dada como un servicio postventa sin un aumento en el precio
del mismo, sin embargo, no se realizaran pruebas del sistema, quedando este
proceso a cargo de la galeria.

En esta solucion se definio la utilizacion de 2 servidores paralelos: uno de
desarrollo donde se realizaran las pruebas del sistema y uno de “produccion”
donde se cargaran los datos definitivos y actualizados de la galeria. En el periodo
comprendido para la solucion, la galeria dejara el paralelo y se manejara con las
partes funcionales del sistema anterior, por lo que se disminuyen los reprocesos.

Por lo tanto, el costo de esta alternativa se descompone de la siguiente
manera:

a) Un mes y medio correspondiente al tiempo de solucién del
problema por parte de los proveedores de sistema
b) Un mes de prueba y correcciones pequefias.
Total: 2 meses y medio a un costo de $20.000 (pasante administrativo) =
$50.000
Este periodo no contempla el desarrollo de la funcionalidad de
facturacion.

Desarrollo a medida de un nuevo sistema: Implica la contratacion de
una nueva empresa de desarrollo de software para que desarrollen el sistema a
medida. Esta alternativa se considera menos recomendable debido a los altos
costos iniciales y la gran demora de desarrollo. Por otro lado, la empresa ya tiene
una experiencia negativa respecto al desarrollo del software a medida por lo que
hay una mayor resistencia a la implementacién de esta alternativa.

Software As a Service: estos son software ofrecidos por proveedores
bajo un pago mensual de una cuota por uso. Se encontraron dos alternativas de
software que podrian cumplir con los requisitos de sistemas de la galeria:

° REDCONAR: sistema para la Administracion de consorcios,
con una cuota mensual de $60 por Unidad funcional. lo que seria un costo
mensual de alrededor de $2400 mensuales.

° e-Consorcio: Sistema de Gestion integral de Consorcios:
Pack Full a $46 x Unidad funcional, lo que seria un costo mensual de
alrededor de $1840 mensuales.

Sin embargo, existe una resistencia por parte de la empresa hacia

esta alternativa debido a riesgos de filtracion de informacién y confidencialidad
de los datos.
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Software comercial o “enlatado”: se encontr6 una alternativa de
software en serie utilizado por inmobiliarias, llamado “Arcomercial”’, desarrollado
en Microsoft Access, el cual tiene tres paquetes:

a) Plata ($10.010): permite la carga de hasta veinte propiedades.
b) Oro ($32.020): hasta 100 propiedades.
c) Platino ($71.080): con capacidad para ilimitadas propiedades.

El paguete que podria adaptarse a las necesidades de la galeria es el Oro
con un costo de $32.020 y un mes extra del pasante administrativo, quien tendra
a su cargo el poblamiento de datos del sistema y la capacitacion del encargado
administrativo. Costo total $52.020

De utilizarse este sistema, la empresa deberia adaptarse a un sistema
pensado para inmobiliarias, existiendo diferencias menores con los procesos
especificos de la galeria.

Tipo de Econdmico- Técnica Operativa Apoyo

Sistema Financiero de la
geren
cia

Software $2.400 Requiere Los usuarios no Nula

as a mensuales conexién a tienen experiencia

Service internet con este tipo de

Redconar sistemas pero

cuentan con los
conocimientos
para
implementarlo

Software $52.020 Se cuenta con Los Media
Comercial la instalacion procedimientos de
Este precio necesaria para | la galeria deberan
comprende el correr el adaptarse al
programa Sistema. sistema.
actual, si se
necesitaran Desarrollado en
actualizaciones | Microsoft
las mismas Access.
deben pagarse
por separado Gran

dependencia del
sistema con el
ordenador en el
gue opera
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No es
multiplataforma

Correccion
del nuevo
sistema

$50.000

Este precio
comprende el
programa actual
y las
funcionalidades
de facturacion

El mismo se
brinda como
una plataforma
online por lo que
se asegura el
acceso remoto a
la informacién.

Requiere
acceso a
internet

Los usuarios
tienen una mala
experiencia con el
sistema pero
manejan los
conocimientos
necesarios para su
implementacion
unavez
solucionados los
errores
funcionales.

Alta

9.5. APENDICE 5: TABLA COMPARATIVA DE FUNCIONALIDADES INCLUIDAS
ENTRE EL SISTEMA DE ADMINISTRACION ONLINE Y ARCOMERCIAL

Requisito | SAO*! ARC*2 Requisito SAO ARC
RiError! Pendiente Noincluye | 2.16 Si Si
No se I1BB

encuentra

el origen

de la

referencia.

R1.2 Si Si R3.1 Si Si
R1.3 Si No R3.2 Pendiente Si
R1.4 Si R3.3 Pendiente Si
R1.5 Si Si R3.4 Pendiente Si
R2.1 Si No R3.5 Si No
R2.2 Pendiente No R4.1 Si Si
R2.3 Si No R4.2 Pendiente Si
R2.4 Pendiente No R4.3 Si Si
R2.5 Pendiente No R4.4 Pendiente Incompleto
R2.6 Si Si R5.1 Pendiente No
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R2.7 Si Si R5.2 Si Si
R2.8 No Si R5.3 Si Si
R2.9 Si Si R5.4 Si No
R2.10 Si Si R5.5 Pendiente No
R2.11 Pendiente No R6.1 Si Si
R2.12 Pendiente No R6.2 Si Si
R2.13 Si No R6.3 Si No
R2.14 Si Si R6.4 Pendiente No
R2.15 Si Incompleto

9.6. APENDICE 6: FALLAS EN FUNCIONALIDADES DEL SISTEMA
A continuacion, se presentan los listados de Bugs realizados en el desarrollo de

este trabajo. Se presentaron en tres periodos.

realizaban

correcciones

especificas a

Previo a la reunién del dia 18 de junio (Etapa factibilidad): En esta
instancia  se
funcionalidades, pero las mismas no eran completas, un ejemplo de este
caso son las solicitudes 5y 19.

algunas

N NECESIDAD/MEJORA Detalle ESTADO
s . Posibilidad de dar de baja contratos
Rescision anticipada de contratos | . o
sin cargar los pagos. Finalizado
Dar de baja contratos para poder
Adendas ) . para p .
iniciar otro, similar a adenda Finalizado
Error en fecha de finalizacién del |El sistema devuelve la "Fecha de
contrato Firma" Finalizado
Locales vinculados a cada persona |Cargar persona de contacto cuando
fisica se crea el contrato Finalizado
Posibilidad de asignar contratos
Contratos borrador borrador a Locales con contratos ya
vigentes Finalizado
Bar Posibilidad de indexaciones
variables en algunos contratos Pendiente
Incorporacién con fines
Contratos escaneados P .
documentales Finalizado
. . Se suman los descuentos y ajustes
Cierres de caja . . o
al importe total de caja Finalizado
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1

El sistema no permite seleccionar

9 Problema de firmantes L . o
personas juridicas como firmantes |Finalizado
10 Contrato emitido por sistemas  |Errores en plantilla Finalizado
No se puede cargar domicilio por
11 Carga de personas P & . b -
errores en el campo de localidad Finalizado
Hay cierres de caja que se
12 Eliminacidn cierres de caja realizaron con fines didacticos en el
sistema de produccidn Finalizado
No se graban los contratos que
13 Error carga de contratos & g .
cargamos Finalizado
No estan contemplados. Incluirlos
14 IVA e IBB mplaco . .
en base a plantilla enviada por mail |Pendiente
15 * Mayuscula en nombre Finalizado
* DNI con puntos: 00.000.000 Finalizado
* El padrén no se relaciona con el
cargado en el sistema Finalizado
Formato de nimero en Garantia Finalizado
. _ Agregar palabra dias antes de la
Contrato emitido por sistemas o h3 de firma: a los 08 dias del mes
de Febrero de 2020 Finalizado
Sacar la"," (coma) entre el nombre
y el apellido de los firmantes Finalizado
Fecha de finalizacidn del contrato:
de ser posible tiene que devolver el
ultimo dia del mes de finalizacion. |Finalizado
16 Cierres de caja No se suman los pagos a la caja Finalizado
, Contratos que no tienen mora
17 Dias de mora 5 , -
aparecen con dias altos de atraso  |Finalizado
Algunas personas que ya estan
cargadas en el sistema no aparecen
18 Carga de personas en las busquedas y tampoco
pueden cargarse nuevamente
debido a que ya estan cargadas Finalizado
El sistema permite cargar los
contratos borrador pero una vez
19 Contratos borrador P
cargados no se encuentran en el
sistema Finalizado
No se puede buscar en las paginas
20 Buscar en resumen y situacion  |de resumen y situacion de
contratos Finalizado
. . Fallas al pasar de una pagina a otra,
21 Resumen y situacidn de contratos . P . Pag L
registros repetidos Finalizado
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No funciona el botén para

22 Descarga contratos .
descargar los contratos Finalizado
Cuando el firmante no parece en el
primer listado, aunque esté
23 Problema firmantes cargado, hay que volver a ingresar
su CUIL para que el mismo
aparezca. Finalizado
Contratos finalizados aparecen
24 Estado de contratos como dados de baja de manera
anticipada Finalizado
25 Administracion de locales Pantgl!a en !:),Ianco en o
administracién de locales Finalizado
26 Administracion de locales No se pueden cargar nuevos locales |Finalizado
En la pantalla principal de
27 Ubicacién del contrato “Si'tuacic'm c.ie cglntrato" aparece la
primera ubicacién cargada cuando
deberia aparecer la Ultima Finalizado
Cargar dentro de una misma
o liquidacidn distintos montos dentro
28 Liquidacion expensas . ,
de una misma categoria y que se
sumen solos pendiente
29 Domicilio personas Aparece mas de un domicilio por o
persona. finalizado
30 Liquidacion expensas Formulario Pendiente
Fuente: Elaboracién propia
e Etapa de disefio légico
Fecha Pantalla Detalle Estado
Coeficientes Especial Bar Pendiente
Cobranzay
aplicaciéon de
pagos Iva e Ingresos Brutos Pendiente
Liquidacion de Cargar dentro de una misma liquidacion varios
expensas montos para una categoria Pendiente
Liquidacion de Emitir un formulario para las expensas de cada unidad
7/6/2021|expensas funcional Pendiente
15/6/2021|Carga de Locales |Falla el filtro: no se puede ordenar ni buscar Pendiente
Falla en modificaciones: no se guardan las
15/6/2021|Carga de Locales |modificaciones en forma permanente Pendiente
15/6/2021|Cierre de Caja Se multiplican x 10 los pagos de documentos Pendiente
Situacion de
15/6/2021|contratos Contratos con montos de Mora negativos Pendiente
Situacion de Se registran dias de atraso en contratos que estan al
15/6/2021|contratos dia Pendiente
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Situacion de
15/6/2021|contratos Op Id 22 Contrato Test Prueba, sacar Pendiente
Cobranzay
aplicacién de
15/6/2021|pagos Se calcula un interés por mora que no se solicité Pendiente
Situacién de Cargar pagos cuando el contrato no esta confirmado
15/6/2021|contratos teniendo en cuenta los estados Pendiente
Liquidacion de El cierre se registra por montos distintos a los
17/6/21|expensas cargados Pendiente
No coincide la cantidad de registros en la pantalla de
25/6/21|Carga de locales locales con el excel Emitido Pendiente
"El registro seleccionado, contiene un contrato
activo¢ ESTA SEGURO DE ELIMINARLO?" en locales sin
25/6/21|Carga de locales  |contrato activo Pendiente
Que el depdsito en garantia no modifique la cuenta
30/6/2021|Garantia corriente Pendiente
30/6/21|Carga de locales Se cierra el sistema cuando uno elimina un local Pendiente

Fuente: Elaboracion Propia

e Etapa programacion (listado provisto por los proveedores del sistema)

Fecha Pantalla Detalle Estado
En
25/1/2021 Desarrollo
Cobranzay
aplicacion de En
18/1/2021 | pagos Iva e Ingresos Brutos Desarrollo
Liquidacion de Cargar dentro de una misma liquidacién varios Implementa
28/4/2021 | expensas montos para una categoria do
Liquidacion de Emitir un formulario para las expensas de cada
7/6/2021 | expensas unidad funcional Pendiente
Implementa
15/6/2021 | Carga de Locales | Falla el filtro: no se puede ordenar ni buscar do
Falla en modificaciones: no se guardan las Implementa
15/6/2021 | Carga de Locales | modificaciones en forma permanente do
Implementa
15/6/2021 | Cierre de Caja Se multiplican x 10 los pagos de documentos do
Situacion de En
15/6/2021 | contratos Contratos con montos de Mora negativos Desarrollo
Situacion de Se registran dias de atraso en contratos que estan | En
15/6/2021 | contratos al dia Desarrollo
Situacion de Implementa
15/6/2021 | contratos Op Id 22 Contrato Test Prueba, sacar do
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Cobranzay
aplicacion de Implementa
15/6/2021 | pagos Se calcula un interés por mora que no se solicitd do
Situacion de Cargar pagos cuando el contrato no estd Implementa
15/6/2021 | contratos confirmado teniendo en cuenta los estados do
Administraciéon | Al hacer cierre de expensas algunas categorias de | Implementa
17/6/2021 | de expensas pago aparecen con importe O do
Los contratos tendrdn un botén "Generar
comprobantes" que va a generar los
comprobantes.
Estado Nuevo: permite editar todos los campos
Estado A Escribania: permite imprimir y realizar
pagos
Estado Confirmado: no se puede editar
Estado Finalizado: permite cargar nuevos
contratos para el local
Estados de Estado Baja Anticipada: se cancelan los meses En
25/6/2021 | contratos restantes de la cuenta corriente Desarrollo
Resumen de Implementa
25/6/2021 | cuenta Debe ejecutarse en Excel y no como pdf do
Tasa deingresos | Debe ser ingresado en persona, ya sea fisica o En
25/6/2021 | brutos juridica. Debe tener el importe y fecha Desarrollo
Debe ser actualizable. Debe tener su tablay su
abm con fecha de vigencia. Una sola pantalla que |En
25/6/2021 | Alicuota aplique a todos los contratos Desarrollo
Cobranza de
25/6/2021 | pagos Aparecen todas las cuentas aunque no deberia Pendiente
Debe funcionar como una agenda, para cargarel |Implementa
25/6/2021 | Contacto contacto do
Que aparezcan al final en situacion y resumen de
contratos, los contratos que estan en estado Implementa
25/6/2021 | Contratos finalizado o con baja anticipada do

Fuente: Proveedores del sistema
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9.6.2. APENDICE 6B- Gréfica disefio l6gico

el

Fuente: Elaboracion propia
El disefio expuesto permite una aproximacion a la relacion entre las
distintas funcionalidades y tablas del sistema expuestas en los requisitos del

sistema.

.....

||||||

9.7. APENDICE 7: PRUEBA GENERAL DEL SISTEMA

| Sistema de Administracion Online

Ingreso al sistema

Prueba

Verificacion
Prerrequisito
Prueba Pantalla

1 Ingreso al
sistema

2

3

9.8. APENDICE 8: PLAN DE CAPACITACION A LOS USUARIOS

Prueba de ingreso y mensajes de error

Usuario creado
Accion

No ingresar datos
e intentar
ingresar

Ingresar datos

incompletos

Ingresar datos
correctamente

Resultado

Esperado

No se permite el
acceso y se presenta
un mensaje

No se permite el
acceso y se presenta
un mensaje

Se permite el acceso
al sistema

Resultado

Obtenido

No se permite el
accesoy se
presenta el mensaje
correcto

No se permite el
accesoy se
presenta el mensaje
correcto

Se permite el
acceso.
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PROGRAMA DE CAPACITACION

Sistema de Administracion Online

R S Fecha de elaboracion: Julio 2021

Unidad I: Conocimientos basicos
Objetivo: Con esta unidad se espera que el usuario realice un primer
acercamiento con el sistema y reconozca procedimientos comunes para el
acceso al sistema.
Contenido:

e Link de acceso al sistema

e Acceso: usuario y contrasefia. Recuperacion

e Pantallas del sistema: objetivos de cada una. Uso de busqueda y

filtros. Ordenar filas.

Unidad II: Carga de locales, alta de personas y contratos

Objetivos: Se espera que el usuario pueda incorporar a su rutina los
procesos correspondientes a la carga y alta de contrato, comprenda los
riesgos en la carga erronea de cada dato y la importancia de la actualizacion
de todos los datos correspondientes.

Contenido:

e Cargay modificacion de locales. Cambios restringidos para asegurar
la integridad del sistema.

e Carga de personas juridicas y fisicas: datos clave, actualizacioén de
alicuota de Ingresos Brutos.

e Creacion de contratos: Alta de cuenta corriente a nombre de la
persona, locales y finalidad del alquiler. Firmantes: locatario, locador y
garante. Fechas importantes. Carga de cuotas y depdsito en garantia.

e Estados de contratos: diferencias entre cada estado. Actividades y
modificaciones permitidas para cada uno.

e Modificar contratos

e Descarga del contrato realizado automaticamente.

e Documentacién de contratos escaneados a modo de respaldo

e Baja anticipada, eliminacion y finalizacion de contrato

Unidad lll: Seguimiento de contratos y cobranza

Objetivos: Se espera que el usuario pueda utilizar el sistema como apoyo de
sus actividades diarias en torno a la cobranza, conozca los informes que
puede emitir el sistema, y cobmo hacerlo para mantener un seguimiento
actualizado de los locatarios de la galeria.

Contenido:
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e Resumen de cuenta: emision y comprension del resumen.

e Emision de planillas de seguimiento.

e Situacion de contrato: mora, saldo, monto al vencimiento, dias de
atraso, meses restantes para el vencimiento. Ubicacién del contrato
original.

e Cobranzay aplicacion de pagos: Seleccién de cuenta y contrato.
Visualizacion de la deuda: filtros de pendientes de pago e imputados.

e Carga de pagos e imputacion de pagos: tipos de pagos, politica de
imputacién. Formas de pago. Ajustes y bonificaciones.

Unidad 1V: Liquidacién de Expensas.

Objetivos: Se espera que el usuario pueda realizar las liquidaciones de
expensas con el sistema, comprenda las categorias de gastos
predeterminadas y sus modificaciones.

Contenido:
e Carga de gastos aplicables a expensas. Control del total y cierre de
expensas.

e Cobranza de expensas. Donde encontrar el monto para cada local y
donde cargarlo.

Unidad V: Herramientas de comunicacion con el sistema
Objetivos: Se espera que el usuario conozca los medios de comunicacion
con los proveedores del sistema y aprenda a utilizar herramientas virtuales
que faciliten una comunicacion asertiva.
Contenido:

e Mails de contacto: Asunto, cuerpo y adjuntos.

¢ Replicaciéon de un error y captura de pantalla. Complementos para

grabar pantalla.
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