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INTRODUCCION

Por Qué Esta Guia Es para Ti, No para Tu
Property Manager

La mayoria de los recursos sobre control de acceso estan escritos para administradores de propiedades —
las personas que evallan hardware, comparan proveedores, y administran la operacién diaria del sistema
una vez instalado. Ese no es tu trabajo como miembro de junta, y esta guia no te va a pedir que te
conviertas en experto en codigos QR o especificaciones de intercomunicador de video.

Tu trabajo es distinto: eres quien tiene que aprobar el presupuesto, responder a los propietarios en la
asamblea anual, y asegurarte de que la decision se tomo correctamente — con la debida diligencia, un
proceso justo, y documentacion que proteja a la junta si alguien la cuestiona después. Eso es un problema
de gobernanza, no técnico, y merece su propia guia.

QUE CUBRE ESTA GUIA

Tu rol y responsabilidades fiduciarias en esta decision, cémo ejecutar un proceso de aprobacion
adecuado, como enmarcar el costo para los propietarios, qué debe preguntar especificamente la
junta a los proveedores (versus lo que debe manejar tu property manager), un plan de comunicacién
a residentes con lenguaje de ejemplo, y un checklist para llevar a tu proxima reunion.

Si también quieres el lado técnico — qué especificar realmente, como comparar proveedores, 0 cOmo
ejecutar un RFP — nuestra Guia Completa para Administradores de Propiedades y la Plantilla de RFP
cubren eso a fondo. Esta guia es el complemento a nivel de junta de esos recursos.



FUNDAMENTOS DE GOBERNANZA

Entendiendo el Rol de la Junta y el Deber

Fiduciario

Los miembros de junta generalmente tienen un deber fiduciario hacia la asociacién — una obligacién legal

de actuar en el mejor interés de la comunidad, ejercer cuidado razonable, y evitar conflictos de interés. Para

una decisién como el control de acceso, ese deber se manifiesta de formas concretas.

Debida diligencia. La junta debe poder demostrar que consideré mas de una opcién y tuvo una base
razonable para su recomendacion — no que toma al primer proveedor que un miembro de junta
conocia.

Evitar conflictos de interés. Si algin miembro de junta tiene una relacion personal o financiera con un
proveedor en consideracion, esa relacion debe declararse y ese miembro tipicamente deberia
abstenerse de votar.

Segquir los documentos de gobernanza. Muchos CC&Rs (reglamentos) y estatutos especifican
umbrales de aprobacion, requisitos de licitacion competitiva, o reglas del fondo de reserva para gastos
de capital por encima de cierto monto — confirmalos antes de comenzar, no después de haber elegido
ya a un proveedor.

Documentacién. Las actas de reunion deben reflejar que la junta revis6 opciones, discutié el costo, y
vot6 correctamente. Este registro es lo que protege a los miembros individuales de la junta si un
propietario cuestiona la decision después.

Esta guia ofrece un marco general, no asesoria legal. Haz que el asesor legal de tu comunidad confirme los requisitos

especificos de aprobacion en tus documentos de gobernanza antes de continuar.



PASO 1

Define el Problema y Documéntalo

Antes de que ocurra cualquier conversacion con proveedores, la junta debe tener un registro escrito de por
gué esta decision esta siquiera sobre la mesa. Esto protege la posicion de debida diligencia de la junta y les
da a los propietarios una razoén clara y no técnica para el cambio cuando se comunique después.

Documenta incidentes o quejas especificas — entrada no autorizada, eventos de llave/fob perdido,
aumentos en el costo de guardias, o quejas de residentes sobre acceso de visitantes, con fechas
aproximadas.

Anota cualquier exposicion legal o de seguros relevante — ¢ tu corredor de seguros o asesor legal
ha sefialado el control de acceso como un problema de responsabilidad? Consiguelo por escrito si es
asi.

Identifica quién esta planteando el problema — el property manager, un miembro de junta
especifico, o quejas de propietarios — y registralo en las actas de reunion.

Expresa el objetivo en lenguaje simple — por ejemplo, "reducir los incidentes de entrada no
autorizada y proporcionar un registro confiable de quién accedio a la propiedad", no una especificacion
técnica.

POR QUE ESTE PASO IMPORTA MAS DE LO QUE PARECE

Una junta que puede sefialar un problema documentado, no solo el discurso de ventas de un
proveedor, tiene una posicidn mucho mas sdlida si un propietario después pregunta "¢ por qué
gastamos este dinero?" Esta Unica pagina de documentacion suele ser lo mas valioso que la junta
produce en todo el proceso.



PASO 2

El Proceso de Aprobacion — Del Comité al Voto

La mayoria de las comunidades siguen alguna version de este camino, aunque tus documentos de

gobernanza pueden especificar un orden distinto o requisitos adicionales — confirmalo antes de comenzar.

1.

Asigna o forma un comité. Muchas juntas delegan la investigacion inicial a un comité (a veces
incluyendo al property manager y uno o dos miembros de junta) para evitar consumir el tiempo completo
de la reunién de junta en comparaciones de proveedores.

. Confirma tu umbral de aprobacion. Revisa tus documentos de gobernanza para cualquier monto por

encima del cual una asignacion especial, voto de membresia, 0 asignacion del fondo de reserva requiera
mas que un voto simple de junta.

. Solicita propuestas competitivas. Aunque no sea legalmente requerido, obtener al menos dos o tres

cotizaciones de proveedores fortalece significativamente la posicién de debida diligencia de la junta.
Nuestra Plantilla de RFP esta construida especificamente para este paso.

. Presenta los hallazgos a la junta completa. El comité o el property manager presenta un resumen —

no una propuesta técnica completa — enfocado en costo, recomendacion, y justificacion.

. Realiza la votacion y documéntala. Registra el conteo de votos y la justificacion en las actas, no solo

el resultado.

. Notifica a los propietarios segtin tus documentos de gobernanza, si se requiere, antes de finalizar

un contrato por encima de cierto umbral.



PASO 3

Marco de Presupuesto — Presentando el Costo

a los Propietarios

Cbémo la junta enmarca el costo importa tanto como el costo mismo. La misma cifra puede sonar razonable

o alarmante dependiendo de como se presente.

Desglosa el costo en un nimero por unidad o por hogar, no solo un total. "$45 por unidad, pago
Unico" se percibe muy distinto a "$38,000" como cifra principal.

Identifica claramente la fuente de financiamiento — fondos de reserva, una asignacién especial, o
financiamiento — y explica lo que eso significa para los propietarios en términos practicos.

Compara el costo contra lo que la comunidad ya gasta en mano de obra de seguridad, llamadas al
cerrajero, 0 mantenimiento de hardware. Nuestra hoja de trabajo El Costo Total de Tu Sistema Actual
esta construida especificamente para producir este nimero de comparacion.

Presenta el costo continuo, no solo el costo inicial. Los propietarios deben entender que
tipicamente hay un costo mensual o anual de software ademas de cualquier gasto Unico de hardware e
instalacion.

Ancla la decision al problema documentado del Paso 1, no a la lista de funciones de un proveedor
— los propietarios responden mejor a "esto atiende los incidentes que tuvimos" que a una lista de
funciones de software.



PASO 4

Seleccidn de Proveedor — El Rol de la Junta vs.
el del Property Manager

Una de las fuentes de friccion mas comunes en este proceso es una division de trabajo poco clara. Aqui
hay una divisién razonable por defecto — ajlstala segun la estructura especifica de tu comunidad.

Tipicamente el Property

Tipicamente la Junta

Manager
Requisitos técnicos y redaccion del RFP Si Revisa y aprueba el alcance
Solicitar y comparar cotizaciones de Si Revisa las recomendaciones finalistas
proveedores
Demostraciones técnicas y recorridos de Si Asistencia opcional
sitio
Términos de contrato y revision legal Redacta / negocia Aprueba y firma
Aprobacion de presupuesto y fuente de Recomienda Aprueba

financiamiento

Comunicacién a propietarios Redacta materiales Aprueba el mensaje, la junta firma los
avisos oficiales

El trabajo principal de la junta es supervision y aprobacion, no evaluacion técnica — intentar hacer el trabajo del property
manager usualmente ralentiza el proceso sin mejorar el resultado.



PASO 4, CONTINUACION

Preguntas a Nivel de Gobernanza que la Junta
Debe Hacer

Estas son distintas de las preguntas técnicas de nuestra Plantilla de RFP — son especificamente las
preguntas que una junta debe confirmar antes de firmar, sin importar qué proveedor se elija.

1. ¢ El proveedor tiene seguro de responsabilidad civil, y puede proporcionar un certificado que nombre a la
asociacion como asegurado adicional?

2. ¢Cual es el plazo del contrato, y qué pasa si la asociacion quiere salir antes de tiempo?
3. ¢Hay garantia sobre el hardware y la instalacion, y por cuanto tiempo?

4. ¢ Quién es responsable si el sistema falla y ocurre un incidente de seguridad — esta esto contemplado
en el contrato?

5. ¢ El contrato requiere aprobacion de la junta para futuros aumentos de precio, o son automaticos?

6. ¢ Hay una clausula que aborde qué pasa con los datos de la comunidad (registros de acceso, video) si la
asociacion termina el contrato?

RECOMENDACION

Ten estas seis preguntas respondidas por escrito, como parte del contrato o un anexo adjunto, antes
de que la junta vote para firmar — no como una garantia verbal durante una llamada de ventas.



PASO 5

El Plan de Comunicacion a Residentes —
Cronograma

Incluso un sistema bien elegido puede generar resistencia innecesaria de los propietarios si la
comunicacioén es apresurada o poco clara. Un plan de comunicacién por etapas reduce la sorpresay las
quejas.

Momento Comunicacion

Después de la aprobacion de junta, antes de Anuncio inicial — qué esta cambiando, por qué, y el cronograma
programar la instalacion general

2-3 semanas antes de que comience la Aviso detallado — fechas de instalacion, disrupcién esperada, y qué
instalacion deben hacer los residentes (si algo)

1 semana antes de que comience la Aviso de recordatorio, mas informacion de contacto para preguntas
instalacion

Dia en que comienza la instalacién Senializacion en sitio y/o un aviso de recordatorio del mismo dia
Después de la instalacién, antes de Instrucciones para activar las nuevas credenciales, con un contacto
desactivar el sistema anterior de soporte

2-4 semanas después del despliegue Aviso de seguimiento confirmando que la transicion esta completa,

completo con canal de retroalimentacion



PASO 5, CONTINUACION

Carta de Anuncio y FAQ de Ejemplo

APERTURA DE EJEMPLO PARA LA CARTA DE ANUNCIO

"La Junta Directiva ha aprobado una actualizacién al sistema de control de acceso de nuestra
comunidad, vigente a partir del [FECHA]. Esta decision sigue a una revision del costo y confiabilidad
de nuestro sistema actual, y una evaluacion competitiva de proveedores disponibles. El nuevo
sistema permitira [BENEFICIO BREVE Y EN LENGUAJE SIMPLE — por ejemplo, 'que los residentes
administren el acceso de invitados desde su teléfono y proporcionara un registro confiable de quién
entra a la propiedad’]."

Preguntas de Ejemplo para Incluir en el FAQ

(<]

¢ Por qué esta haciendo este cambio la comunidad?

(<]

¢, Qué cambiara para mi como residente, en el dia a dia?

(<]

¢ Necesitaré un nuevo dispositivo, app, o credencial? ¢ Como la obtengo?

(<]

¢, Qué pasa con mi llave/fob actual — cuando deja de funcionar?

(<]

¢, Cuanto costo esto, y cOmo se esté financiando?

(<]

¢,Con quién me contacto si tengo preguntas o problemas durante la transicion?



MANEJANDO LA RESISTENCIA
Objeciones Comunes de Propietarios, y COmo
Responder

"¢ Por qué estamos gastando dinero en esto?"

Remite al problema documentado del Paso 1y a la comparacion de costos del Paso 3 — este es el
momento en que esa documentacion da sus frutos.

"No quiero usar una app de smartphone para esto."”

Confirma con tu proveedor si sigue disponible una opcion de credencial fisica para los residentes que la
prefieran — muchas plataformas modernas soportan ambas.

Haz referencia al proceso de evaluacion competitiva y a los clientes de referencia verificados — esto es
exactamente lo que protege la documentacion del Paso 2.

"¢ Por qué no me consultaron antes de esta decisién?"

e "¢ Como sabemos que este proveedor es legitimo?"

Aclara la autoridad legal de la junta para aprobar decisiones operativas y de capital dentro de sus
documentos de gobernanza, reconociendo al mismo tiempo el cronograma de comunicacién hacia adelante.
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ANTES DE FIRMAR

Consideraciones Legales y Fiduciarias

(<]

(<

Q

(<]

(<]

(<

Haz que el asesor legal de la comunidad revise el contrato del proveedor antes de firmar,
particularmente las clausulas de responsabilidad, seguro, y terminacion.

Confirma los requisitos de licitaciéon competitiva en tus documentos de gobernanza — algunas
comunidades requieren un nimero minimo de cotizaciones por encima de cierto umbral.

Revisa tu estudio de reservas si estas financiando esto desde las reservas, para confirmar que el
gasto esta categorizado apropiadamente y no crea un déficit de financiamiento en otro lugar.

Documenta las abstenciones de miembros de junta si algiin miembro tiene una conexion personal o
financiera con un proveedor en consideracion.

Confirma los requisitos de aviso — muchos documentos de gobernanza requieren aviso por escrito
con anticipacion a los propietarios antes de ciertos gastos de capital o asignaciones especiales.

Conserva el rastro documental completo — respuestas del RFP, actas de reunion, registros de
votacion, y el contrato firmado — en los registros permanentes de la asociacion, no solo en los archivos
personales de un miembro de junta.

Esta es orientacion general, no asesoria legal especifica para tu asociacion o jurisdiccion. Confirma todo lo anterior con el
asesor legal de tu comunidad.



LLEVA ESTO A TU PROXIMA REUNION

Checklist para la Reunion de Junta

(I R I I < I < I I <

Planteamiento del problema documentado e incidentes de respaldo (Paso 1)

Umbral y proceso de aprobacion confirmados segin documentos de gobernanza (Paso 2)
Al menos dos o tres cotizaciones competitivas de proveedores en archivo (Paso 2)
Desglose de costo por unidad y fuente de financiamiento identificada (Paso 3)

Las seis preguntas de contrato a nivel de gobernanza respondidas por escrito (Paso 4)
Plan de comunicacién a residentes redactado, con carta de ejemplo y FAQ listos (Paso 5)
Revision legal del contrato completada (antes de firmar)

Actas de reunion preparadas para documentar el voto y la justificacion

CRONOGRAMA GENERAL TiPICO

Desde la formacion inicial del comité hasta el contrato firmado, la mayoria de las comunidades
completan este proceso en 6 a 12 semanas — mas tiempo si los documentos de gobernanza
requieren un voto de membresia o periodos de aviso extendidos. Considerar ese tiempo desde el
inicio evita decisiones apresuradas después.



VIVO CONTROL

¢Listos para Llevar Esto a Tu
Junta?

El equipo de Vivo Control presenta regularmente directamente a

juntas de HOA — con preguntas técnicas, desgloses de costo, y

clientes de referencia incluidos. Podemos apoyar el proceso de
evaluacion de tu comité desde la primera reunion hasta la instalacion.

Reserva una Demo Gratis —

www.vivocontrol.com/es/demo/ - hello@vivocontrol.com - Esta guia ofrece orientacion
informativa general y no constituye asesoria legal. Consulta al asesor legal de tu asociacién
para orientacion especifica a tus documentos de gobernanza y jurisdiccion.


https://www.vivocontrol.com/es/demo/
https://www.vivocontrol.com/es/demo/
mailto:hello@vivocontrol.com
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