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RESUMEN

Como génesis para nuestro proyecto tenemos que la Urbanizacion La
Cumbre Sector Alto desde que inicié sus actividades econdmicas en el afio
2002; lleva un manejo y control contable de forma manual; lo cual no
permite establecer criterios mas exactos para la toma de decisiones por
parte de la administracion y una vision limitada del detalle en su cartera de
sus residentes. Todos estos antecedentes permiten que nuestro proyecto se
enfoque en mejorar la situacion actual de la urbanizacion; abordando la
metodologia cuantitativa y cualitativa del tema, teniendo como Unica finalidad
prestar multiples servicios a los residentes y visitantes, con un gran enfoque
en su administracién como pieza clave para la renovacion de sector privado
y obteniendo como resultado un alto nivel de calidad de vida, un mejor
performance en sus infraestructuras y un sistema de automatizado de su
informacion; para el control y obtencion de resultados de forma veraz y
oportuna para quienes habitan en ella; garantizando una mejor perspectiva
en la administracion al momento de brindar sus cuentas. El sistema
automatizado permitira dirigir sus diversas falencias, a ordenar la
administracion tanto financiero como comercial pudiendo detallar que dentro
de sus principales problemas tenemos sus cuentas por cobrar vs cuentas
por pagar que sera nuestro principal enfoque ya que al transcurrir los afios
los residentes veran reflejados los resultados en el sistema en la inversion
en seguridad, arreglo de areas verdes, limpieza dentro de la urbanizacion,
cuidado de sus activos, mantenimiento del complejo de la urbanizacion,
alumbrado publico que resalte dentro de las urbanizaciones que se
encuentran a su alrededor; asi mismo proyectandose a la convivencia entre
vecinos en sus diversas areas como deporte, actividades comunitarias y
proteccion del medio ambiente; motivando a ellos para su cancelacion de
alicuotas sin retraso ya que veran como beneficio a esta propuesta en corto

tiempo.

Palabras claves: Contabilidad, determinantes de la inversiéon, conciliacion

bancaria, evaluacién y mejoramiento de control interno.
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INTRODUCCION

La gestion interna representa uno de los aspectos fundamentales en
cualquier tipo de empresa, independientemente de las actividades a las
cuales ésta pertenezca. En el caso de las urbanizaciones, es necesario que
la administracion lleve el control necesario de la informacion contable,
financiera y en general de todos los aspectos relacionados a las actividades

gue se desarrollan.

Por lo tanto, el presente proyecto estd orientado a identificar la
metodologia de gestidn que se aplica actualmente en el area administrativa
de la urbanizacién privada “La Cumbre Sector Alto”, puesto que, se
identificado inconvenientes relacionados con la gestion de la informacion.
Por lo que se plantea la implementacion de un sistema automatizado
administrativo e informativo para mejorar el control de la informacion. El

trabajo se estructura de la siguiente manera:

Capitulo |1, se desarrollan los aspectos relacionados con el problema

encontrado en el area administrativa de la urbanizacion.

Capitulo Il, en este capitulo se desarrolla el marco tedérico del trabajo,

en donde se incluye de manera general aspectos relacionados con el tema.

Capitulo 1lI, incluye los aspectos metodolégicos del trabajo, en este
capitulo se establece el tipo de investigacion aplicada, la poblaciéon vy

muestra, asi como también las técnicas de recoleccion de la informacion.

Capitulo IV, se determinan los resultados de la investigacion, asi

como también se desarrolla la propuesta.

Capitulo V, se establecen las respectivas conclusiones vy

recomendaciones de la investigacion.



CAPITULO |
EL PROBLEMA

1.1. Planteamiento del problema

El buen manejo contable y administrativo dentro de una urbanizacion,
es la base para tener un mejor control a cabo de las actividades que ésta
realiza, asi como también benefician en la obtencidn de rentabilidad. A pesar
de existir urbanizaciones que han tenido un buen posicionamiento en el
mercado, muchas de ellas han dejado a un lado la importancia que trae
consigo desarrollar una auditoria continua de sus ingresos y egresos, asi

como de los movimientos que se desarrollan a diario.

La administraciéon de la urbanizacién privada “La Cumbre Sector Alto”,
no cuenta en la actualidad con un sistema automatizado que le permita al
personal y al dirigente controlar de manera digital la contabilidad que se lleva
dentro de la ciudadela. El trabajo contable dentro de la urbanizacion,
actualmente se lo realiza de manera manual, lo que en muchas ocasiones
lleva tiempo ocasiona inconvenientes al momento de realizar un cuadre de
balance o de otros estados financieros. Los residentes de la urbanizacion en
muchos casos se muestran insatisfechos porque la urbanizacion no le
detalla claramente las deudas que mantienen por las alicuotas, ademas de
los servicios que se pagan en beneficio de la urbanizacion con la

recaudacion de este dinero.

Considerando que la planificacion es la base para la gestion dentro de
la urbanizacion, permitiendo a los responsables tomar decisiones en base a
la informacion existente. En este contexto, el desarrollo de sistemas
administrativos, permite una extension y revaloraciéon del manejo de la

informacion y consecuentemente son necesarios para ejercer mayor control.



1.2. Situacién y conflicto que debe sefalar

El problema se manifiesta debido a que la urbanizacién privada “La
Cumbre Sector Alto”, no ha desarrollado un sistema automatizado para
gestionar los movimientos contables que esta realiza, esto incide en que se
presenten problemas que afectan tanto a la urbanizacibn como a los
habitantes de esta ya que no se les proporciona la informacion necesaria
con respecto al pago de las alicuotas. Desde esta perspectiva se considera
también un problema para la administracién, debido a que al no contar con
una informacidon contable adecuadamente estructurada, no se podra
desarrollar una evaluacion de la eficiencia y eficacia de las operaciones de la

empresa y consecuentemente afectara en la toma de decisiones.

1.3. Causas y consecuencias del problema
Causas
e Falta de inversién
e Desorganizacion administrativa
e Falta de guia contable.
e Descuido en la parte contable
Consecuencias
¢ No existe control en las actividades diarias.
e Coordinacion sin bases para defender el trabajo realizado.

e Desconocimiento de procedimientos a seguir.

1.4. Delimitacién del problema

El problema se centra en la carencia de un sistema automatizado
administrativo e informativo para la gestion en la urbanizacién privada “La
Cumbre Sector Alto”, puesto que se dificulta brindar informacién adecuada y
organizada a los residentes, tampoco cuentan con una aplicacién donde
informan las diversas programaciones y cambios que se realizara dentro de
ella, afectando la eficiencia en cuanto al manejo de la informacién contable y

administrativo.



1.5. Formulacion del problema

¢De qué manera afecta la falta de un sistema administrativo e
informativo en el control y manejo de la urbanizacion privada las “Cumbres
Sector Alto™?

1.6. Evaluacion del problema

Es delimitado, porque ocurre dentro de la urbanizacion privada “La
Cumbre Sector Alto”, por lo tanto la investigacién se desarrolla en el
presente afio considerando como poblacién al personal administrativo de la
urbanizacién y a quienes residen en ella. El problema es evidente, puesto
gue los habitantes de la urbanizacion muestran insatisfaccion ya que no se

les proporcionan detalles sobre las deudas que mantienen por las alicuotas.

El control y manejo administrativo e informativo son aspectos
fundamentales dentro de cualquier empresa, ya que de ello dependera la
toma de decisiones y los resultados que se obtengan. Dentro del trabajo se
pretende implementar un sistema automatizado administrativo e informativo,
para que de esta manera se gestione adecuadamente los procesos internos
en la urbanizacién. Es factible, porque la implementacion del sistema
automatizado, se vincula con el control contable y administrativo que se le
quiere dar a la urbanizacién para que se contribuya a la solucion de los

problemas encontrados.

1.7. Objetivos
1.7.1. Objetivo General
e Analizar el manejo contable y administrativo actual de la urbanizacion
“La Cumbre sector alto”.
1.7.2. Objetivos especificos
e Investigar sobre los inconvenientes presentados por no tener el
detalle de las cuentas por cobrar dentro de la urbanizacion.
e Conocer la metodologia que utilizan actualmente para el manejo de la

informacion y contabilidad en la urbanizacion.



e Evaluar la manera en que se justifican los gastos en los que incurre la
urbanizacién por la prestacion de los servicios extras, como la
seguridad, mantenimiento, etc...

e |dentificar la inversidn que se necesita realizar para la compra del

sistema automatizado de contabilidad e informacion.

1.8. Justificacion del problema

El proyecto esta ligado en establecer ciertos parametros que sirvan
para la mejor administracion y comunicacién con los residentes, puesto que
muchos de ellos en su estado de morosidad no conocen su deuda hasta la
fecha y la urbanizacién tiene una gran cartera por cobrar, por lo que el
objetivo es que sea un aporte de utilidad para todos los que forman la
urbanizacioén , para que cuando exista un cambio de la directiva, los nuevos
puedan verificar toda la informacion y continuar su administracion sin
ninguna problema. Normalmente en la urbanizacion, se deriva una comitiva
para la administracion donde abarcan la seguridad, mantenimiento, eventos
y esta a su vez la recaudacién de cuotas, en la cual se debe reflejar
trasparentemente la informacién y dar a conocer a donde van dichos fondos
y como reportarla antes las autoridades que exigen en el pais, asi como
reglamentos internos, arriendos, declaracién de los ingresos y gastos, etc;
situacion que se podria mejorar con la implementacion del nuevo sistema.

En la parte contable lo importante seria identificar todos los ingresos y
egresos que tenga la urbanizacion sin sobrecargar de trabajo a una
persona, mas bien brindarle la facilidad de poder contar con un sistema que

le ayude a reducir su tiempo y mejorar la eficiencia.



CAPITULO I

MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes

El presente trabajo es realizado debido a que se tiene conocimiento
de los errores de control de la urbanizacion privada “Cumbres Sector Alto”
en la ciudad de Guayaquil, una de las razones por las que cree que esto
ocurre es por la falta de comunicacion entre administracion, garita y
residente ya que todo es realizado de forma manual. Lo cual no permite
establecer criterios mas exactos en cuanto a la toma de decisiones por parte
de la administracion. Se tiene referencia que la urbanizacion privada
“‘Cumbres Sector Alto” no cumple con los factores necesarios para

desarrollar una adecuada administracion interna.

Otro problema frecuente dentro de las urbanizaciones es el pago de
las alicuotas. La alicuota es un valor que el residente debe pagar
mensualmente para el mantenimiento de sus servicios, sea el paso del
camion de la basura, mantenimiento de su tarjeta de residente, personal de
guardiania y jardineria, el paso de sus facturas de servicios basicos y el
poder utilizar los parques, piscinas y otras areas sociales que disponga la
urbanizacién. El pago retrasado o el incumpliendo de pago de las alicuotas
forman un gran problema en el mantenimiento de la urbanizacién puesto que
con ese valor recaudado de los residentes se hacen pagos como los de los
guardianes de las garitas, y el mantenimiento de las areas sociales. El pago
de este valor es un compromiso que los residentes adquieren desde que
llegan a vivir y es responsabilidad de los administradores brindar los mejores
servicios con estos rubros quienes también tienen el derecho de poder
acceder a la informacion relacionada al pago de alicuotas, evidenciando

desorganizacion interna en cuanto al manejo de la informacién.



Asi mismo, a pesar de que en varias urbanizaciones se han
implementado métodos digitales para la comunicacion entre la
administracion y los residentes seria apropiado para el control y obtencion
de resultados de forma veraz y oportuna para quienes habitan esta
urbanizacién. En la urbanizacion “Cumbres Sector Alto”, no se cuenta con un
sistema automatizado, por lo que la gestion de informacién de realiza de

manera tradicional.
2.2. Fundamentacién tedrica

Introduccién a la contabilidad

“Es un medio para recolectar, registrar, clasificar, sistematizar,
analizar y presentar en términos monetarios las transacciones y los
hechos que total o parcialmente tienen un caracter financiero, por lo
gue se puede llamar lenguaje de los negocios o de las decisiones
financieras. También es importante aclarar que la contabilidad debe
suministrar informacion clara, fidedigna que nos permita llegar con
claridad a la interpretacion de los Estados Financieros y para esto es
necesario destacar de forma especial la actividad del contador que
debe cumplir normas de conducta irrevocables como la honradez, la
honestidad, la ética empresarial, que los informes deben ser realizado
con claridad y exactitud. Ahora estos informes son utilizados por
varios usuarios, como el Estado, la administracion, el sindicato,
inversionista, acreedores, autoridades fiscales, personas y negocios.
Como administrar sus cuentas, evaluar los activos de trabajo o se
alquilan o compran una o realizan inversiones”. (Caceres,
ECONOMISTA, 2008)

Las empresas son entes que a diario toman decisiones, y para ello es
preciso que exista una determinada informacion, que acontecen en la
empresa para su posterior analisis y sintesis, de manera que se produzca

una informacion util para este proceso.



Es un conjunto de procedimientos estandarizado para todas las
empresas, que permite reflejar de forma ordenada la actividad economica de

la empresa en el dia a dia.

Asi a través de la contabilidad las personas responsables de la
administracion y gestion de una empresa pueden conocer cuanto dinero
tienen disponible en las cuentas bancarias, cuanto dinero me debe un
cliente, el valor de las distintas existencias de la empresa, el tiempo que se
tardan en cobrar una factura emitida a un cliente, el beneficio que ha
generado la empresa en un determinado periodo de tiempo, el importe de

liquidacion de IVA del presente trimestre.

“La contabilidad como un sistema de informacion, cuya finalidad es
ofrecer a los interesados informacién econémica sobre una entidad. En el
proceso de comunicacion participan los que preparan la informacion y los

gue la utilizan” (Sidney Davidson, 1990)

La contabilidad denota las operaciones que se realizan en la empresa
siguiendo un orden cronolégico y aplicando unas normas de obligado
cumplimiento como objetivo brindar informacion a quienes llevan la

contabilidad y a sus interesados de manera precisa.

“La Contabilidad es la Ciencia que proporciona informacién de hechos
econdmicos, financieros y sociales suscitados en una empresa; con el
apoyo de técnicas para registrar, clasificar y resumir de manera
significativa y en términos de dinero, ‘“transacciones y eventos”, de
forma continua, ordenada y sistematica, de tal manera que se obtenga
informacion oportuna y veraz, sobre la marcha o desenvolvimiento de
la empresa u organizacion con relacion a sus metas y objetivos
trazados, con el objeto de conocer el movimiento de las riquezas y

sus resultados". (Lara Flores, 1999)

Tomando varios conceptos de contabilidad todos indican la
responsabilidad que abarca en una empresa llevar informacion

ordenada para poder emitir una opinion de los balances.



En definitiva, la contabilidad es la herramienta que permite a la
administracion de la empresa tomar decisiones partiendo de la informacién
mas adecuada, y externamente para que cualquier persona interesada en

conocer la marcha de la empresa lo pueda hacer.

e Interno: porque la empresa la utiliza para conocer, en cualquier
momento, cudl es su situacion economica.

e Externo: para proporcionar informacion relevante a accionistas,
inversores, bancos, hacienda. Hay que tener en cuenta que son los
registros contables de la empresa la informacion que se toma como
base para el célculo de los impuestos a los que esta sujeta la

empresa, impuesto de sociedades.

Por lo tanto se reconoce que toda Organizacién con o sin fines de
lucro necesita encaminar su actividad con un orden de transacciones o
eventos, debemos enfatizar que toda organizacion fija metas y fines para
alcanzarlos en el corto, mediano y/o largo plazo, en este preciso momento la
contabilidad se hace imprescindible en proporcionar informacién; para
obtener la misma nos vemos en la necesidad de practicar registros
(anotaciones) de las operaciones que se susciten a lo largo de un
determinado tiempo de trabajo, ya sea diario, semanal o anual, de dinero,

mercaderias y/o servicios por muy pequefias o voluminosas que sean estas.

Los libros de la contabilidad
Los libros contables son los libros que deben llevar obligatoriamente los
comerciantes y en los cuales se registran en forma resumida las operaciones
comerciales que se realizan durante un lapso de tiempo determinado.
Pueden ser de caracter obligatorio o voluntario.
o Libro Diario: en el que se reflejan mediante lo que se llaman asientos
contables todos hechos financieros que se producen en la empresa.
e Libro Mayor: toma los movimientos de todas las cuentas utilizadas
por la empresa.
e Libro de Inventarios y Cuentas Anuales: estas se representan por
el Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, en los Estados de

cambios en el patrimonio y la memoria.
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Los principios contables

Estos constituyen bases o0 reglas establecidas con caracter
obligatorio, que permiten que las operaciones registradas y los saldos
de las cuentas presentadas en los Estados Financieros expresen una
imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de las empresas. Por la importancia de los Principios
Contables, en 1982 fue creado en la ONU vy el grupo
Intergubernamental de trabajo de Expertos en Normas Internacionales
de Contabilidad y Presentaciéon de informes el cual desde su
fundacion se ha dedicado a la tarea de determinar qué elementos
deben figurar en los Estados Financieros y como deben registrarse las

operaciones mas comunes.

e Relevancia: esta evalla sucesos pasados, presentes o futuros
y debe ser util para la toma de decisiones econdémicas.

e Fiabilidad: la informacion debe estar libre de errores
materiales y ser neutral, o sea, libre de sesgos, de manera que
los usuarios pueda confiar.

e Empresa: en Funcionamiento: se considerara la gestion de la
empresa indefinida en el tiempo, de manera que la contabilidad
no reflejara el patrimonio.

e Devengo: los efectos de las transacciones o de los hechos
econdmicos se registraran cuando se realice su cobro o su
pago.

e Uniformidad: es un criterio dentro de las alternativas
legalmente establecidas.

e Prudencia: se debe ser prudente en las estimaciones y
valoraciones aunque no justifica una valoracion que no
corresponda.

e Importancia Relativa: algunos criterios y principios cuando la
importancia relativa en términos cuantitativos y cualitativos del
hecho sea escasamente significativa. (Yrma, Neudys, & Ciro,
Marzo 2008)

10



La parte financiera de todas las entidades se basan en los principios
contables para no cometer agravios en sus boletines mercantiles sin dejar a
un lado los elementos indispensables para que el informe a emitir sea
relevante detallando toda la informacion, careciendo de errores, visualizando
la gestion de la urbanizacion, compaiiia y todas las entidades que generen
una compra y venta de un bien o servicio; uniformidad de criterios resaltando

la importancia relativa del informe.
Libros principales

Conocidos como mayores, de acuerdo con las disposiciones legales,
toda persona que disponga de un negocio deben llevar los siguientes libros:

Libro de Inventarios y Balances

Al iniciar la actividad lucrativa, la empresa debe elaborar un inventario
y un estado de situacion general que permitan conocer de manera precisa y
completa la situacion de su patrimonio, en este libro deben anotarse todos

estos rubros, de acuerdo con las normas legales.
Legalidad contable

Los libros de contabilidad deben conservarse por lo menos diez afios,
contados desde el cierre de aquellos o la fecha del ultimo asiento o

comprobante.

La informacion que debe contener este libro es:
La cantidad de articulos inventariados al inicio del periodo contable.
(Generalmente son los inventarios y los activos fijos).
El nombre y cddigo de las cuentas y las subcuentas que conforman los
rubros anteriormente descritos.
El valor que corresponde al valor unitario de cada articulo.
El valor parcial de las operaciones.

El valor total correspondiente a cada cuenta.
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Contabilidad y entorno de negocios

“Las consideraciones éticas penetran en todas las areas de la
contabilidad y los negocios, las compafias tabacaleras enfrentan
numerosos juicios, los administradores de Philip Morris, RJR Nabisco
y American Brands, tienen como razones para restra importancia a
€so0s juicios, por temor a que los inversionistas dejen de comprar sus
acciones y los bancos dejen de prestarles dinero. Los lineamientos
contables requieren que las compafiias mencionen juicios como esos

en sus estados financieros.” (Horngren & Walter T, 2014)

La contabilidad es el sistema de informacién que mide las actividades
de las empresas, procesa esta informacion en estados o informes y
comunica los resultados a los tomadores de decisiones. Un producto clave
de un sistema contable es el conjunto de estados financieros, documentos
gue presentan a una empresa en términos monetarios y brindan informacién
atil que ayuda a las personas en la toma de decisiones de negocios con
conocimientos. Los tomadores de decisiones necesitan informacién; y esta
necesidad va en directa proporcion a cuanta importancia tenga dicha

decision.

1. Personas: usan la contabilidad para administrar cuentas bancarias,
evaluar ofertas de empleo, invertir, etc.

2. Empresas: con la contabilidad establecen los objetivos de la
organizacién, evaltan el avance hacia el logro de estos objetivos y
emprenden las medidas correctivas necesarias.

3. Inversionistas: estos aportan el dinero que necesita una empresa
para iniciar sus operaciones. Con ayuda de la contabilidad,
evallan los ingresos que esperan de su inversion, y deciden si van
a invertir o no en la compafia.

4. Acreedores o prestamistas: antes de dar un préstamo, determinan
la capacidad del prestatario para cumplir los pagos requeridos.
Esto incluye un informe de la situacién financiera y una proyeccion
de sus futuras operaciones, ambos basados en informacion

contable.
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5. Organismos reglamentarios gubernamentales: muchas
organizaciones estan sujetas a reglamentos gubernamentales.

6. Autoridades fiscales: los gobiernos cobran impuestos a las
empresas y a las personas. El impuesto sobre la renta se calcula a
partir de informacion contable. Las empresas determinan el
impuesto al valor agregado que adeudan a partir de los registros
contables, que muestran cuanto han vendido.

7. Organizaciones no lucrativas: éstas usan la informacion contable
de la misma manera que las empresas establecidas con fines de
lucro.8. Otros usuarios: los empleados y sindicatos plantean los
aumentos de sueldo basandose en la utilidad que presenta la
empresa. El publico general, de hecho, también esté interesado en
las utilidades que tiene cada empresa.

Normas de comportamiento profesional

Las normas éticas en contabilidad tienen como fin que se genere
informacion clara para la ayuda de toma de decisiones. Un contador publico
asume una obligacion que va mucho mas alla de los requisitos de leyes y
reglamentos; asegurandose que toda la informacion brindada en su informe
sea de relevancia tomando en cuenta que los valores que prevalecen es la
ética ya que penetran en todo el sector financiero; tomando la autodisciplina

como una responsabilidad indestructible para la sociedad.
Generalidades sobre los documentos por cobrar

Estan constituidas por créditos a favor de las empresas vy
urbanizaciones, correspondientes a las ventas, prestacion de servicios y
demas operaciones normales, incluyendo cuentas de clientes no
garantizadas, efectos o documentos por cobrar, aceptaciones de clientes y
montos acumulados o no facturados por los cuales pueden expedirse o no

facturadas con posterioridad.

e Pagare
e Librador del Pagare

e Beneficiarlo del Documento
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e Capital o Monto

e Interés

e Periodo de Interés

e Tasa de Interés

e Fecha de Vencimiento

e Valor de Vencimiento

La contabilidad administrativa al servicio de las organizaciones no

lucrativas

“Las organizaciones no lucrativas enfrentan muchos retos Gnicos. Un
ambiente de constantes restricciones de recursos. Presiones de minimizar
gastos operativos mientras se provee de servicio de alta calidad. Rigorosos,
y en ocasiones agobiantes requerimientos contables, reporteo y manejo

administrativo.” (Horngren, Sundem, & Stratton, 2006)

Los sistemas de informacion deben de ser de facil implementacion y
bajo costo, simples y directos para su uso; y contribuir a la eficiencia
agilizando las operaciones para ayudar a bajar los costos. Los sistemas
financieros deben de ser flexibles, capaces de automatizar la contabilidad de
fondos y asignacién de tareas, manejo de requerimientos complejos, agilizar
y reforzar los procesos de presupuestos, y proveer reportes detallados y

hechos a la medida.

Las firmas contables, juridicas, de consultores administrativos, de
bienes raices, son algunas organizaciones de servicios con fines de lucro. La
mayor parte de organizaciones no lucrativas, como hospitales, escuelas,
bibliotecas, museos y oficinas gubernamentales, también son organizaciones
de servicio. Estas elaboran presupuestos y disefian e implementan sistemas
de control, la Contabilidad ayuda a que las operaciones sean eficientes y
ayuda a las organizaciones con fines de lucro, tanto como las no lucrativas,

a conseguir sus objetivos.
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Posicidon de la contabilidad en la organizacion

El trabajo de Ilos contadores administrativos dentro de las
organizaciones ha cambiado con rapidez en la uUltima década, se desarrollan

cuatro actividades de trabajo que hacen los contadores administrativos.

e Recopilar y Compilar Informacion.
e Preparar Reportes Estandarizados.
e Interpretar y Analizar Informacion.

e Involucrarse en la Toma de Decisiones.

Que la encuesta mas reciente demuestra que la mayoria de los
contadores administrativos dedican menos tiempo a las dos primeras
actividades y mas a las ultimas dos. Ademas, mas del 80% de quienes
respondieron las encuestas piensan que esta tendencia se profundizara en

el futuro. (Horngren, Sundem, & Stratton, 2006)
NIC 40 Propiedades de Inversion

Su objetivo de esta norma es prescribir el tratamiento contable de las
propiedades de inversion y las exigencias de revelacion de informacion

correspondientes.

Las Propiedades de Inversion son propiedades como terrenos o
edificios, considerados en su totalidad o en parte, que se tienen, por parte
del duefio o por parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento
financiero, para obtener mas rentas, plusvalias o ambas. Por lo tanto, las
propiedades de inversion generan flujos de efectivo que son en gran medida
independientes de los procedentes de otros activos poseidos por la entidad.

Estas propiedades de inversion generan flujos de efectivo que no son
atribuibles solamente a las propiedades, sino a otros activos utilizados en la

produccion o en el proceso de prestacion de servicios.

Las propiedades de inversidon se reconoceran como activos cuando, y

solo cuando:
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e Sea probable que los beneficios econémicos futuros que estén
asociados con tales propiedades de inversion fluyan la entidad.

e Cuando el costo de las propiedades de inversion pueda ser medido
de forma fiable. (Gitman & Joehnk, 2006)

Determinantes de lainversién

Al buscar las razones por las que las empresas invierten, en ultima
instancia se encuentra que las empresas compran bienes de capital cuando
esperan obtener con ello un beneficio, es decir, unos ingresos mayores que

los costes de la inversion.

Los Ingresos: Una inversion genera a la empresa unos ingresos
adicionales si le ayuda vender més. Eso induce a pensar que un
determinante muy importante de la inversién es el nivel global de
produccion (o PIB).

Los Costes: Los tipos de interés mas los impuestos.

Las expectativas: Este es el, elemento determinante de la inversion
estd constituido por las expectativas y la confianza de los
empresarios. La inversion es sobre todo una apuesta una apuesta a

gue el rendimiento de una inversion sera mayor que sus costes.
Componentes de lainversion

e Alcance

¢ Medicién en el Reconocimiento Inicial
e Medicién Posterior al Reconocimiento
e Transferencias

e Informacion arevelar

Alcance

Esta seccion se aplicara a la contabilidad
e Terrenos

e Edificios
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Medicién inicial

“El costo es el valor en efectivo o es equivalente acordado en la fecha
de compra, incluyendo todos los costos de la transaccion. Si el pago se
aplaza mas all4d de los términos normales del crédito, el costo es el valor

presente de todos los pagos futuros”. (Correa, 2012).
Medicién posterior al reconocimiento

Las propiedades de inversion cuyo valor razonable se puede medir de
manera fiable sin costos o esfuerzo desproporcionado, se mediran al valor
razonable en cada fecha sobre la que se informa, reconociendo en

resultados los cambios en el valor razonable.
Transferencia

Si no esta disponible una medicion confiable del valor razonable sin
un costo o esfuerzo excesivo para una partida de propiedad en inversién, de
alli en adelante, la entidad contabilizara esa partida como propiedad, planta
y equipos. Se convierte en su costo. La transferencia es considerada un

cambio de circunstancia y no un cambio en la politica contable.
Informacion arevelar

Medida en que el valor razonable esta basado en una tasacién hecha
por un tasador independiente, de reconocida cualificacion profesional y con
suficiente experiencia reciente en la zona y categoria de la propiedad de
inversion objeto de valoracion, logrando emitir la informacion financiera

sobre la inversion.
Inversiones y el proceso de inversién

Si tiene dinero en una cuenta de ahorro, ya tiene al menos una
inversién a su nombre. Una inversion es simplemente cualquier instrumento
en el que pueden colocar unos fondos con la esperanza de que generaran
rentas positivas y su valor se mantendra o aumentara. El dinero invertido en

una cuenta de ahorro provee unas rentas en forma de pago de intereses
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periodicos, de una accién comprada como una inversion esperamos que su

valor se incremente entre el momento de su adquisicion y el de su venta.

Tipos de Inversiones

La inversion, dentro de &mbito econémico, hace referencia al empleo

de capital para tener ganancias en el futuro.

Inversion a Largo Plazo: Estas son las inversiones que mas
tiempo requieren, pero normalmente permiten obtener los
mejores beneficios. Estas suelen estar en relacion con el
comienzo de negocios muy importantes 0 nuevas empresas.
Cuando comienzan a desarrollarse las empresas, no se
pretende obtener ganancias inmediatas, el objetivo se relaciona
con la generacion de una base que en un futuro brinde los
beneficios deseados.

Inversiones de Medio Plazo: Los beneficios no son adquiridos
de manera inmediata como en las inversiones de corto plazo,
tampoco es necesario esperar afios para poder ver los frutos
de la inversién. Algunos ejemplos de este tipo son la compra y
venta de divisas, que genere una cierta diferencia para el que
realiza la transaccion, lo mismo con la compra de un inmueble
0 incluso con un mueble.

Inversion a Corto Plazo: En este caso el capital invertido es
retribuido, junto con las ganancias de manera muy rapida. Se
considera que el tiempo estimado para recuperar el dinero
debe ser menor a veinticuatro meses, pero no se pretende que

sea antes de los seis.

Fondos de inversién

El ahorro a través de bancos, cajas populares, o chequeras maestras,

aunque ayudan a mantener el valor real de su dinero, ofrecen tasas de

interés relativamente bajas.
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Los fondos de inversion son un mecanismo de ahorro. Es una
sociedad que organiza un grupo de inversionistas que buscan un fin comun;
existen sociedades de inversibn de muchos tipos: Los que invierten en
deuda o en la renta fija o los que invierten en acciones de empresa que es
renta variable. Existen infinidad de fondos que se adecuan a las necesidades
de cada inversionista, y los bancos ahora ofrecen grandes facilidades para

poder invertir en estos mecanismos.

e Deuda: Son aquellos fondos que invierten en deuda tanto
privada como gubernamentales como CETES, etc.

e Renta Variable: Son aquellos fondos en los cuales se invierten
en mercados especulativos, tales como compra venta de
acciones en bolsa de valores, metales primas, etc.

e Cobertura: Son fondos que invierten en moneda extranjera, ya

sea délares o euros.
Riesgos en los fondos de inversion

Hoy en dia operan fondos que estan totalmente garantizados.
Sin embargo los fondos mas "riesgosos" se espera que tengan un
rendimiento mayor. Al encontrar la mezcla adecuada de riesgo
depende de cada inversionista, ya que esta en funcién de muchas
cosas, como la edad, el patrimonio, su estado civil, el estilo de vida y
su aversion al riesgo entre otras cosas. Lo mas importante que se
tienen que fijar cuando se hace el plan de inversion es determinar
para que se quiere el dinero, el objetivo del ahorro y conocer los
instrumentos, el riesgo y el rendimiento esperado de cada uno.
(Gitman & Joehnk, 2006).

La calidad del fondo tiene seis niveles que va desde niveles de
calidad sobresalientes (AAA) hasta nivel de calidad Bajo (B). En un fondo de
deuda por ejemplo, el nivel de calidad determina la capacidad de pago de la
entidad que presta. Cuando se compra deuda gubernamental, normalmente
la calidad es AAA porque el gobierno cumple en sus pagos. Cuando se
adquiere deuda de empresas, la calidad depende del grado de
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endeudamiento de la empresa, su flujo de ventas, su consejo de

administracion, etc.
Conciliacion bancaria

La conciliacién bancaria es la confrontacion que se hace entre el
estado de cuenta corriente que envia el banco (extracto) y el libro
auxiliar de bancos para establecer las posibilidades de diferencias en
los registros de operaciones para establecer responsabilidades y
corregir errores u omisiones. (Granados, Latorre, & Ramirez, 2009,
pag. 161)

La conciliacibn bancaria es un proceso que permite confrontar y
conciliar los valores que la empresa tiene registrados, de una cuenta de
ahorros o corriente, con los valores que el banco suministra por medio del

extracto bancario.

Las empresas tiene un libro auxiliar de bancos en el cual registra cada
uno de los movimientos hechos en una cuenta bancaria, como son el giro de
cheques, consignaciones, notas débito, notas crédito, anulacion de cheques
y consignaciones, etc.

La entidad financiera donde se encuentra la respectiva cuenta, hace
lo suyo llevando un registro completo de cada movimiento que el cliente (la

empresa), hace en su cuenta.

Mensualmente, el banco envia a la empresa un extracto en el que se
muestran todos esos movimientos que concluyen en un saldo de la cuenta al

altimo dia del respectivo mes.

Por lo general, el saldo del extracto bancario nunca coincide con el
saldo que la empresa tiene en sus libros auxiliares, por lo que es preciso

identificar las diferencias y las causas por las que esos valores no coinciden.

El proceso de verificacion y confrontacion, es el que conocemos como

conciliacion bancaria, proceso que consiste en revisar y confrontar cada uno
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de los movimientos registrados en los auxiliares, con los valores contenidos

en el extracto bancario para determinar cuél es la causa de la diferencia.

Entre las causas mas comunes que conllevan a que los valores de los

libros auxiliares y el extracto bancario no coincidan, tenemos:

e Cheques girados por la empresa y que no han sido cobrados por
el beneficiario del cheque.

e Consignaciones registradas en los libros auxiliares pero que el
banco aun no las ha abonado a la cuenta de la empresa.

e Notas debito que el banco ha cargado a la cuenta bancaria y que
la empresa no ha registrado en su auxiliar.

e Notas crédito que el banco ha abonado a la cuenta de la empresa
y que ésta aun no las ha registrado en sus auxiliares.

e Errores de la empresa al memento de registrar los conceptos y
valores en el libro auxiliar.

e Errores del banco al liquidar determinados conceptos.

Para realizar la conciliacion, lo mas comodo y seguro, es iniciar
tomando como base o punto de partida, el saldo presente en el extracto
bancario, pues es el que oficialmente emite el banco, el cual contiene los
movimientos y estado de la cuenta, valores que pueden ser mas confiables

que los que tiene la empresa.

La conciliacion bancaria es una herramienta de control contable
gue permite que la empresa coteje todas las anotaciones que
aparecen en el extracto bancario que la entidad financiera nos envia,
y, de este modo, se pueden revisar los fondos financieros que la

empresa posee. (Cabarcos, 2010, pag. 132)

Puede ser facil conciliar la diferencia examinando transacciones muy
recientes, ya sea en el estado de cuenta bancario o propios registros
contables de la organizacion (libro de banco) y ver si alguna combinacion de

ellos coincide con la diferencia de que hay que explicar.
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Por esta razén, y para minimizar la cantidad de trabajo que implica, es
una buena practica para llevar a cabo este tipo de conciliaciones con una
frecuencia razonable. También, el estado de conciliacion bancaria es una
declaracién preparada en un dia particular para conciliar el saldo bancario de
acuerdo con el libro de caja o0 un extracto bancario que muestra las entradas

gue causan diferencia entre los dos balances.

La elaboracion de las conciliaciones bancarias ayudan a la
identificacién de los errores de los registros contables de la empresa o del
banco, estas proporcionan el mecanismo de control necesario para ayudar a
proteger el valioso recuso de descubrir irregularidades. El saldo de caja de
una empresa en el banco y su saldo de caja de acuerdo a sus registros de
contabilidad generalmente no coinciden. Esto se debe al hecho de que, en
cualquier fecha en particular, los controles pueden ser destacados, los
depositos que se hayan transitado en el banco, se hayan producido errores,
etc. Por lo tanto las empresas tienen que llevar a cabo el proceso de
conciliacion bancaria que prepara una declaracibn que representa la
diferencia entre el saldo de efectivo en la cuenta de efectivo de la empresa y
el saldo de caja de acuerdo a su estado de cuenta bancario. La conciliacion
es realizada ya que es comun que los saldos de los estados de cuenta de
las entidades bancarias no coincidan con los libros de la empresa, esto
puede causarse debido a las siguientes razones:

e Cheques pendientes de cobro por parte de los beneficiarios.

e Depositos de ultima hora realizados por la empresa que el banco
no registro.

e Abonos realizados a la empresa por la entidad bancara, por
concepto de intereses, cobros realizados en su nombre o cualquier
otro concepto.

e Los libros de cuentas corrientes, para preparar los estados de
cuenta mensuales.

e Cheques devueltos por falta de fondos.

e Erros numéricos u omisiones en los libros de la empresa.

e Errores por parte de los bancos.
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“Las conciliaciones bancarias, como se sabe, consisten en el cruce de
los apuntes en la contabilidad de la empresa con los apuntes que figuran en

los extractos enviados por las entidades bancarias”. (Gutierrez, 2009).

Como consecuencia de estos cruces se pueden detectar errores en la
contabilidad de la empresa, errores en el extracto bancarios, desfases

temporales. Los desfases temporales se pueden agrupar en:

a) Pagos reflejados en el extracto bancario sin recoger en la contabilidad
de la empresa

b) Cobros reflejados en el extracto bancario no recogidos en la
contabilidad de la empresa

c) Pagos recogidos en la contabilidad de la empresa sin reflejo en el

extracto bancario

De toda la casuistica expuesta tiene repercusion en la contabilidad de

la empresa;

e Los errores en la contabilidad de la propia empresa
e Los apuntes reflejados en los extractos bancarios que no figuran
recogidos en la contabilidad de la empresa, tanto respecto a

cobros como a pagos.

En estos casos, la empresa debera proceder con su trabajo contable.
Se deben analizar las diferencias producidas entre los libros y los extractos
bancarios de las cuentas ofrecidos por las entidades bancarias. Estas
diferencias no tienen que porqué implicar errores, sino que pueden deberse
al diferente momento en el que el banco o la empresa reciben los

documentos que justifican un registro contable.
Importancia de la conciliacién bancaria

“Un estado de conciliacion bancaria es especialmente importante para
las empresas para asegurarse de que haya una contabilidad precisa de sus

finanzas.” (Broadmoor, 2011, pag. 67)

23



Las conciliaciones pueden detectar y prevenir el fraude intencional,
junto con los errores de los cajeros de banco, contables, empleados y
directivos. Aunque la conciliacién bancaria es tipicamente un procedimiento
de fin de mes, las empresas con recursos en efectivo mas pequefias pueden

tener un rendimiento diario. Las principales ventajas de la conciliacién son:
Detecta Fraude

Debido a que las conciliaciones bancarias coinciden cheques
desembolsados de una empresa con los cheques compensados en el
extracto bancario de la compafia, una cuidadosa revision basada en los
controles y procedimientos adecuados ayuda a revelar las actividades
fraudulentas. Estos podrian incluir pagos para fines de negocios ilegitimos,
pagos a empleados no autorizados o vendedores no autorizados y montos
de los cheques enmendados y detalles.

Previene contra sobregiros

El tiempo de retraso entre las salidas de efectivo a proveedores y
empleados y los pagos que vienen de los clientes y clientes puede variar
considerablemente. Esto es especialmente importante cuando una empresa
estd funcionando con muy bajas reservas de efectivo. Conciliaciones
bancarias peridédicas pueden ayudar a la gestion de aplazar los pagos que
se traduciria en sobregiros empresa, cheques sin fondos y cuotas

insuficientes fondos e intereses.
Identifica errores del banco

Los empleados de banco cometen errores bancarios con regularidad,
como incorporar numeros Yy registrar la cantidad del cheque malo, registrar la
cantidad correcta a la cuenta bancaria equivocada, omitir una cantidad de
extracto de cuenta de una empresa o registrar una transaccion duplicada. La
conciliacion de la cuenta bancaria da a la empresa tiempo para notificar al
banco de su error, lo que permite al banco para investigar la discrepancia y

corregir la cuenta.
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Mejora las acciones de cobro

Las conciliaciones bancarias permiten a las empresas a gestionar
mejor sus cuentas por cobrar. Cuando el pago de un cliente borra el banco,
el crédito ha dejado de existir y por lo tanto requiere ninguna accion
adicional. Pero si el cheque del cliente no lo hace claro, que la gestion de

alertas para ser mas agresivo en sus esfuerzos de recoleccion.
El extracto bancario

“El banco envia mensualmente al depositante un documento llamado
extracto bancario” (Granados, Latorre, & Ramirez, 2009). Un extracto
bancario es un documento que la entidad entrega a sus clientes para dar a
conocer los movimientos durante un periodo determinado y el saldo de las

cuentas en una fecha concreta.

El extracto bancario es un resumen de las transacciones financieras
gue se han producido durante un periodo determinado en una cuenta
bancaria a nombre de una persona o un negocio con una institucion
financiera. Estados de cuenta bancarios normalmente se imprimen en uno o
varios trozos de papel y ya sea por correo electrénico directamente a la
direccioén del titular de la cuenta, o mantener a la institucién financiera local
para pick-up. El saldo que presenta la cuenta corriente al iniciarse el mes y

al finalizar el mismo, este envio mensual informa lo siguiente:

e Cargos y abonos durante el mismo
e La causa por la cual se hicieron los registros
e El saldo que presenta la cuenta corriente al iniciarse el mes y al
finalizar el mismo
Debido a las preocupaciones de robo de identidad, una declaracion
electrénica no puede ser vista como una alternativa peligrosa contra el robo
fisico, ya que no contiene informacion personal tangible, y no requiere de
medidas de seguridad adicionales de la eliminacion, como la trituracion. Sin
embargo, una declaracion electrénica puede ser mas facil de obtener que un
fisico a través de fraudes informéticos, la interceptacion de datos y / o robo

de medios de almacenamiento.
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Libro Banco

Un libro banco es un libro que recoge los registros de
movimientos del dinero de las cuentas bancarias de las que la
empresa es titular. Se anotan en él debe las entradas o ingresos de
dinero en las cuentas y en el haber las salidas o pagos. (Tamayo &
Lopez, 2012, pag. 373)

El libro auxiliar de bancos o también llamado libro banco es una
herramienta utilizada para registrar de forma analitica y detallada de los
movimientos de las cuentas bancarias, tanto de cargo como de abonos.
Estos libros son utilizados para controla el dinero depositado en las cuentas
bancarias mediante: depdsitos, retiros mediante cheques girados y pagados
por el banco, asi como también notas de débito y de crédito. Viso desde un
punto de vista legal es un libro voluntario pero, desde un punto de vista
técnico-contable es considerado un libro auxiliar. El libro banco a no ser un
libro oficial adopta el rayado que considere la empresa de acuerdo a sus
necesidades. Muchas empresas manejan este libro banco con el mismo
orden en que mantiene los extractos de banco puesto que al momento de la

conciliaciéon es mas facil su efectuacion.
Procedimiento de una conciliacién bancaria
Para Crespo, Nieto, Lopez, Madrid & Pefia, (2010):

La finalidad de este proceso es comprobar que las operaciones
de tesoreria se realizan de acuerdo a las condiciones pactadas con
las entidades bancarias. Como actividades mas destacas se pueden
citar la captura de informacion de las operaciones bancarias
realizadas, comparacion de registros de operaciones internos
realizados por la entidad bancaria (importes, fechas, fecha valor, etc.)
comprobacion de liquidaciones practicadas. (Pag. 102)

El procedimiento para confeccionar una conciliacion bancaria es el
siguiente: se compara la informacion del estado de cuenta del banco con la

informacion del libro de bancos de la empresa, en cuanto al nimero y monto
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de los depdsitos, cheques, notas de débito y notas de créditos. Las partidas
gue son iguales en niumero y monto en ambos registros se eliminan y no
forman parte de la conciliacion bancaria, pues estan registradas en forma

correcta tanto en libros de la empresa como en registros de banco.

Para realizar la conciliaciéon, lo mas cémodo y seguro, es
iniciar tomando como base o punto de partida, el saldo presente en el
extracto bancario, pues es el que oficialmente emite el banco, el cual
contiene los movimientos y estado de la cuenta, valores que pueden

ser méas confiables que los que tiene la empresa. (Gerencie, 2014).

Las partidas que estan en libros de la empresa y no estan en los
registros bancarios, o que bien que estén en los registros bancarios y no en
los libros de la empresa y las partidas que estando en ambos registros
tengan monto diferentes, van a formar parte de la conciliacion bancaria y

cada omision o diferencia se va a llamar partida de conciliacion.

Para la preparacion de la conciliacion bancaria se debe considerar los

siguientes aspectos:

e Chequeo de los depdsitos

e Chequeo de los cheques

e Chequeo de las notas de débito

e Cheque de las notas de crédito

e Mes en el que se concilia la cuenta, no fecha en que se realiza
el trabajo

e Ao vigente al que corresponde la conciliacion

e Nombre del banco donde esta abierta la cuenta que se concilia

e Pais sede del banco donde est& abierta la cuenta corriente

e Numeracién completa de la cuenta bancaria que se concilia

e El nombre de la moneda en que se opera ésta cuenta

e Fecha del corte que indica el estado de cuenta bancario, y el
monto de la moneda correspondiente

e Depdsitos no considerados por el banco

e Notas de crédito no consideradas en los libros
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e Notas de débito no consideradas en los libros

e Cheques girados y no cobrados

e La fecha del corte mensual que se indica en los registros
contables asi como el monto de moneda correspondiente.

e Firma del funcionario que efectud la conciliacion

e Diaen que se realiza el trabajo.
Auditoria de Sistema de Informacion

La Auditoria de Sistemas de Informacion es un examen y validacion
del cumplimiento delos controles y procedimientos utilizados para la

confidencialidad, integridad y disponibilidad de los sistemas de informacion.

Realizada por personal externo a la empresa, proporciona al negocio
una evaluacion independiente y objetiva de los hechos que, en ocasiones es
dificil de obtener cuando se esta inmerso en la operacion y en presion de la

problematica del dia a dia.

Determinar si los controles implementados son eficientes vy
suficientes, identificar las causas de los problemas existentes en los
sistemas de informacidén y a su vez las areas de oportunidad que puedan
encontrarse, determinando las acciones preventivas y correctivas necesarias

para mantener a los sistemas de informacion confiable y disponible.

Identificar causas y soluciones a problemas especificos de los
sistemas de informacién, que pueden estar afectando a la operacién y a las

estrategias del negocio. Por ejemplo:

e Cumplimiento de licencias de software (identificar software pirata,
control de licencias).

e Incompatibilidad del hardware y software.

e Errores frecuentes de la aplicacion (“caida”, resultados inexactos,
lentitud).

e Bases de Datos con problemas de integridad.

e Bajo desempeiio del hardware y software.

e Proyectos con retrasos o que “nunca terminan”.
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e Insatisfaccion de los usuarios para con los sistemas de
informacion.
e Correccion frecuente a los programas de las aplicaciones.

e Fallas en el control de versiones.

Conozca el nivel de gestion de la funcién informatica en la empresa y
a la vez detecte areas de oportunidad o desviaciones en la alineacion del

uso de las Tecnologias de Informacién con los objetivos del negocio.

Auditoria en un ambiente de sistemas de informacion por computadora
(NIA 15)

Esta norma proporciona la orientacion necesaria para cumplir con los
principios béasicos de auditoria cuando ésta es llevada a cabo en un
ambiente computacional. A los fines de esta norma, existe un ambiente de
sistemas de informacién computarizada cuando un computador de cualquier
tipo o tamafio es utilizado por la entidad en el procesamiento de informacién
financiera de importancia para la auditoria, ya sea que el computador es
operado por la entidad o por un tercero. Enfatiza que el auditor deberia
conocer en forma suficiente el hardware y los sistemas de procesamiento
para planificar el trabajo y comprender de qué manera afectan al estudio y a
la evaluacion del control interno y la aplicacion de los procedimientos de

auditoria, incluyendo técnicas asistidas por computador.
Antecedentes de las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera

Las Normas Internaciones de Informacion Financiera (NIIF), también
conocidas por sus siglas en inglés como (IFRS), International Financial
Reporting Standard, son normas adoptadas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB), institucién privada con sede en
Londres. Constituyen los Estdndares Internacionales o Normas
Internacionales en el desarrollo de la actividad contable y suponen un
manual contable, ya que en ellas se establecen los lineamientos para llevar

la Contabilidad de la forma como es aceptable en el mundo.
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Las normas se conocen con las siglas NIC y NIIF dependiendo de
cuando fueron aprobadas y se matizan a través de las “Interpretaciones” que

se conocen con las siglas SIC Y CINIIF.

Las normas contables dictadas entre 1973 y 2001, reciben el nombre
de “Normas Internacionales de Contabilidad” (NIC) y fueron dictadas por el
(IASC) Comité de Normas Internacionales de Contabilidad, precedente del
actual (IASB) Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad. Desde
abril del 2011, afio de constitucién del IASB, este organismo adopt6 todas
las NIC y continu6 su desarrollo, denominando a las nuevas normas

“‘Normas Internacionales de Informacién Financiera” (NIIF).
Adopcion de las NIIF a nivel Internacional

Las NIIF son usadas en muchas partes del mundo, entre los que se
incluye la Unién Europea, Hong Kong, Australia, Malasia, Pakistan, India,
Panama, Rusia, Sudafrica, Singapur y Turquia. Al 28 de marzo del 2008,

alrededor de 75 paises obligaran el uso de las NIIF, o parte de ellas.

Otros muchos paises han decidido adoptar las normas en el futuro,
bien mediante su aplicacién directa o mediante su adaptacion a las

legislaciones nacionales de los distintos paises.

Desde 2002 se ha producido también un acercamiento entre el IASB y
el Financial Accounting Standards Board, entidad encargada de la
elaboracion de las normas contables en Estados Unidos para tratar de
armonizar las normas internacionales con las norteamericanas. En Estados
Unidos las entidades cotizadas en bolsa tendran la posibilidad de elegir si
presentan sus estados financieros bajo US GAAP (el estandar nacional), o
bajo NICS.

Las NIC han sido adoptadas oficialmente por la Unidon Europea como
sus normas contables, pero sélo después de pasar por la revision del
EFRAC, por lo que para comprobar cuales son aplicables en la UE hay que

comprobar su status oficial en el Sitio Oficial del UE sobre las NICs.
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Estructura de un Sistema Contable

Las aportaciones originarias sobre la teoria de la empresa se han
acotado comunmente al &mbito productivo o técnico, dada su
aplicacion como unidad productiva. La evolucién de los paradigmas
econdémicos ha incluido en el seno de este planteamiento la realidad
financiera, es decir, la empresa como unidad financiera, agente
principal del sistema capitalista, de la economia de mercado. Todas
estas perspectivas sirven para generar el marco de analisis funcional
de la empresa aplicando el diagnostico de las diferentes areas

funcionales que componen el sistema técnico.

De esta forma, cabe dejar constancia del concepto y caracteristicas
de este sistema de una manera sintética con el fin de facilitar el
alcance y dimension de este término. Asi, el sistema técnico se
definiria como el «conjunto de procesos, meétodos, tecnologias e
instrumentos que permiten desarrollar la produccién econémica de
bienes y servicios», que resulta de la observacion de los procesos de
transformacion del valor dentro de la organizacién utilizando para ello
una tecnologia y un conjunto de operaciones (circulacion fisica y

financiera). (Valero, 1985)

El sistema contable de una empresa o entidad sin fin de lucro,
involucra la comunicacién entre quienes estén interesados y la interpretacion
de la misma; con el fin de obtener un piloto basico y un sistema de
informacion bien estructurado, ofreciendo asi registro, afinidad, flexibilidad y

una relaciéon admisible de costo beneficio.

Por su parte, la productividad global se vincula con el excedente neto
obtenido en dos periodos consecutivos basado en cantidades de
productos y factores, eso si, teniendo en cuenta una valoracién segun
los precios del afo anterior. Las variaciones de este excedente

pueden diagnosticarse dentro del marco de la cuenta de pérdidas y
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ganancias (cantidades y precios) teniendo que ser iguales a las
variaciones de precios y factores mas la variacion de los resultados,
obteniendo un modelo de suma cero, dado que lo que para un item es

una ganancia para el otro es una aplicacién (Anton, 1992)

Al disponer de un sistema contable se obtiene un grupo de técnicas,
procesos, metodologias y avance tecnoldgicos que unirdn la eficiencia
técnica y econdmica para el desarrollo de la produccion econémica de
bienes y servicios organizando al departamento financiero para que puedan

aplicar un disefio y en si se programen las tares dentro de la urbanizacion.

Utilizacion de un Sistema de Informacion Contable

La contabilidad va méas all4 del proceso de creacion de registros e
informes. EIl objetivo final de la contabilidad es la utilizacion de esta
informacion, su andlisis e interpretacion. Los contadores se preocupan de
comprender el significado de las cantidades que obtienen. Buscan la relaciéon
que existe entre los eventos comerciales y los resultados financieros;
estudian el efecto de diferentes alternativas, por ejemplo la compra o el
arriendo de un nuevo edificio; y buscan las tendencias significativas que
sugieren lo que puede ocurrir en el futuro.

Si  los gerentes, inversionistas, acreedores o0 empleados
gubernamentales van a darle un uso eficaz a la informacién contable,
también deben tener un conocimiento acerca de como obtuvieron esas cifras
y lo que ellas significan.

Una parte importante de esta comprension es el reconocimiento claro
de las limitaciones de los informes de contabilidad. Un gerente comercial u
otra persona que esté en posicidn de tomar decisiones y que carezca de
conocimientos de contabilidad, probablemente no apreciara hasta qué punto
la informacion contable se basa en estimativos mas que en mediciones

precisas y exactas.
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Estructura de las NIIF

NIIF Completas (Full IFRSSs)

Integrado por :

Estandares adecuados para todo tipo e NIIF
de entidades, en especial para e NIC
aquellas “ con obligacion publica de e SIC
rendir cuentas” e IFRIC

NIIF para las PYMES (IFRS For

Small & Medium Sized Entities)
Es una tnica NIIF, con:

Estandar apto Unicamente para la
. . . e 35 secciones (contenido técnico)
preparacion de estados financieros

de

entidades

L . .. | « Un glosario de términos
con  propositos informacion
de

obligacion publica de rendir cuentas”

general las “sin

Aplicacion de las NIIF en Ecuador

La adopcion de las NIIF implica un evento trascendente en Ecuador.
El antiguo marco de las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), es
reemplazado por la evolucionada normativa internacional, dando como

resultado informacién de mayor calidad en nuestros Estados Financieros.

En el 2006, el Superintendente de Compafiias mediante Resolucion
No. 06.Q.IC1.004 del 21 de agosto, publicada en el Registro Oficial No. 348
del 4 de septiembre del mismo afio, instruyé la adopcion de las Normas
Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF) y determind que su
aplicacion sea obligatoria por parte de las compafiias y entidades sujetas al
control y vigilancia de la Superintendencia de Compafias (SIC), para el
registro, preparacion y presentacion de Estados Financieros a partir de 1 de
enero del 2009. Posteriormente, mediante Resolucion No. ADM 08199 de 3

de julio de 2008, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 378 del
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10 de julio del 2008, el Superintendente de Compafias ratifico el
cumplimiento de la Resolucién No. 06.Q.ICI.004 del 21 de agosto del 2006.

Ante el pedido del Gobierno Nacional de prorrogar la entrada en
vigencia de las NIIF, para permitir que los empresarios del pais puedan
enfrentar de mejor manera los posibles impactos de la crisis financiera
global, el 20 de Noviembre del 2008 mediante Resolucion No. 08.G.DSC, la
Superintendencia de Compaiiias resolvié establecer un cronograma de
aplicacion obligatoria de las NIIF por parte de las compaifiias y entes sujetos

al control y vigilancia de la Superintendencia de Compafiias en tres grupos:

Grupo 1.- Aplicaran a partir del 1 de enero del 2010: Las
Compaiiias y los entes sujetos y regulados por la Ley de Mercado de
Valores, asi como todas las compafias que ejercen actividades de autoria
externa. Se establece el afio 2009 como periodo de transicion; para tal
efecto, este grupo de compairiias y entidades deberan elaborar y presentar
sus estados financieros comparativos de acuerdo a NIIF a partir del ejercicio

econdmico del afio 2009.

Grupo 2.- Aplicaran a partir del 1 de enero del 2011:Las
compafiias que tengan activos totales iguales o superiores a USD
4.000.000,00 al 31 de diciembre del 2007; las compafiias Holding o
tenedoras de acciones, que voluntariamente hubieren conformado grupos
empresariales; las compafiias de economia mixta y las que bajo la forma
juridica de sociedades constituya el estado y Entidades del Sector Publico;
las sucursales de compafiias extranjeras u otras empresas extranjeras
estatales, paraestatales, privadas o mixtas, organizadas como personas
juridicas y las asociaciones que éstas formen y que ejerzan sus actividades
en el Ecuador. Se establece el afio 2010 como periodo de transicién; para el
efecto, este grupo de compafias y entidades deberan elaborar y presentar
sus estados financieros comparativos de acuerdo a NIIF a partir del ejercicio

econdmico del afo 2010.

Grupo 3.- Aplicaran a partir del 1 de enero de 2012: Las demas

compafias no consideradas en los dos grupos anteriores. Se establece el
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afilo 2011 como periodo de transicion; para tal efecto este grupo de
compafnias deberan elaborar y presentar sus estados financieros

comparativos de acuerdo a NIIF, a partir del afio 2011.

En la planificacion para la implementacion de las NIIF en cada
empresa es muy importante tener en cuenta el afio de transicion, puesto que
en éste los estados financieros tendran que ser elaborados de acuerdo a la
normativa antigua y a la nueva (NEC y NIIF); es decir, un afio antes de la

aplicacién obligatoria.
Requerimientos adicionales:

Como parte del proceso de transicion, las compafias que conforman
los 3 grupos determinados por la SIC elaboraran obligatoriamente hasta
marzo del 2009, marzo del 2010 y marzo del 2011, en su orden, un
cronograma de implementacion de dicha disposicién, el cual tendrd, al

menos, lo siguiente:

a) Un plan de capacitacion
b) El respectivo plan de implementacion
c) La fecha del diagnéstico de los principales impactos en la empresa

Esta informacién debera ser aprobada por la junta general de socios 0
accionistas, o por el organismo que estatutariamente esté facultado para
tales efectos; o, por el apoderado en caso de entes extranjeros que ejerzan
actividades en el pais. Adicionalmente, estas empresas elaboraran, para

sus respectivos periodos de transicion, lo siguiente:

a) Conciliaciones del patrimonio neto reportado bajo NEC al patrimonio
bajo NIIF, al 1 de enero y al 31 de diciembre de los periodos de
transicion.

b) Conciliaciones del estado de resultados del 2009, 2010 y 2011, segun
el caso, bajo NEC al estado de resultados bajo NIIF.

c) Explicar cualquier ajuste material si lo hubiere al estado de flujos de
efectivo del 2009, 2010 y 2011, segun el caso, previamente
presentado bajo NEC.
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Las conciliaciones se efectuaran con suficiente detalle para permitir a
los usuarios (accionistas, instituciones financieras, proveedores, entidades
de control, etc.) la comprension de los ajustes significativos realizados en el
Estado de Situaciébn Financiera y en el Estado de Resultados. La
conciliacion del patrimonio neto al inicio de cada periodo de transicion,
deberd ser aprobada por el directorio o por el organismo que
estatutariamente esté facultado para tales efectos, hasta el 30 de septiembre
del 2009, 2010, 2011, segun corresponda, y ratificada por la junta general de
socios 0 accionistas, o por el apoderado en caso de entes extranjeros que
ejerzan actividades en el pais, cuando conozca y apruebe los primeros

estados financieros del ejercicio bajo NIIF.

Los ajustes efectuados al término del periodo de transicién, al 31 de
diciembre del 2009, 2010 y 2011, segun el caso, deberan contabilizarse al 1

de enero del 2010, 2011, y 2012, respectivamente.

En septiembre del 2003, ElI Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB, International Accounting Standards Board), decidio
estudiar la aplicabilidad de la NIIF a las pequefas y medianas empresas
(Pymes), plantedndose la posibilidad de establecer requerimientos
especificos a este tipo de entidades, ya sea a través de la enmienda o

adaptacion de ciertas normas.

El Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) emitié
el 9 de julio del 2009 las Normas Internacionales de Informacién Financiera
para las Pequefias y Medianas Empresas (Pymes), la misma que es acogida
por la Superintendencia de Compafias segun Resolucion No.
SC.Q.ICI.CPAIFRS.11 del 11 de enero del 2011, se resuelve calificar como
PYMES a las personas juridicas que cumplan con las siguientes

condiciones:

a) Que el total de sus activos sea inferior a USD 4°000.000,00

b) Anualmente el total de sus ventas brutas estén por debajo de los USD
57000.000,00; y

c) Que tengan un promedio de 200 trabajadores al afio.
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Evaluacién y mejoramiento de control interno

Una de las mejores defensas contra los riesgos a los cuales se
encuentran expuestas las empresas, asi como un importante motor de los
negocios rendimiento, es tener un sistema efectivo de control interno, ya que
gestiona el riesgo y permite la creacién y conservaciéon de su valor. Las
organizaciones exitosas deben sacar provecho de oportunidades vy
contrarrestar las amenazas, en muchos casos a través de la aplicacion
efectiva de los controles automatizados, y por lo tanto, mejorar su

rendimiento.

Los sistemas de informacién, que desempefian un papel
fundamental en la gestion de las empresas, deben necesariamente
estar controlados, con independencia de su tamafio o de que las
informaciones obtenidas sean de naturaleza financiera, relativo a las

actividades o referente a la reglamentacion.

La mayoria de las empresas, inclusive las pequefias o las
divisiones de las grandes compaifias, utilizan sistemas informaticos

para generar informacion.

Por lo tanto, el siguiente andlisis se ocupa de sistemas de
informacion que incluyen tanto elementos manuales como
informatizados. (Instituto de Auditores Internos de Espafia - Coopers
& Lybrand, S.A., 2009, pag. 72)

El control interno es una parte integral del sistema de gobierno de una
organizacién y determina capacidad de gestionar el riesgo, que se entiende,
efectuada, y monitoreado por el 6rgano de gobierno, es decir de la
administracion. En este caso, se encuentran involucrados los contadores
profesionales quienes participan en el disefio, implementacidén, operacion,
monitoreo, evaluacion y mejora del sistema de control interno de la

organizacion.
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Auditoria de Sistema de Informacién

La Auditoria de Sistemas de Informacion es un examen y validacion
del cumplimiento delos controles y procedimientos utilizados para la

confidencialidad, integridad y disponibilidad de los sistemas de informacion.

Realizada por personal externo a la empresa, proporciona al negocio
una evaluacion independiente y objetiva de los hechos que, en ocasiones es
dificil de obtener cuando se esta inmerso en la operacién y en presion de la

problematica del dia a dia.

Determinar si los controles implementados son eficientes vy
suficientes, identificar las causas de los problemas existentes en los
sistemas de informacidén y a su vez las areas de oportunidad que puedan
encontrarse, determinando las acciones preventivas y correctivas necesarias

para mantener a los sistemas de informacién confiable y disponible.

Identificar causas y soluciones a problemas especificos de los
sistemas de informacion, que pueden estar afectando a la operacion y a las

estrategias del negocio. Por ejemplo:

e Cumplimiento de licencias de software (identificar software pirata,
control de licencias).

e Incompatibilidad del hardware y software.

e Errores frecuentes de la aplicacion (“caida”, resultados inexactos,
lentitud).

e Bases de Datos con problemas de integridad.

e Bajo desempeiio del hardware y software.

e Proyectos con retrasos o que “nunca terminan”.

e Insatisfaccion de los usuarios para con los sistemas de
informacion.

e Correccion frecuente a los programas de las aplicaciones.

e Fallas en el control de versiones.
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Importancia del control interno

El control interno es un aspecto crucial del sistema de gobierno de
una organizacion, y es fundamental para apoyar el logro de los objetivos
establecidas, asi como también para mejorar y proteger el valor de las partes
interesadas. Un adecuado control interno permite ahorrar tiempo y dinero, y
promover la creacion de valor para la empresa. Una ejecucion de control
interno efectivo también crea una ventaja competitiva, como una

organizacién con controles eficaces puede asumir riesgo adicional.
Principios clave de evaluacién y mejoramiento de control interno

Los principios a continuacion representan buenas practicas para la
evaluacion y mejora de los sistemas de control interno. Estos principios
proporcionan las directrices existentes para desarrollar la gestion interna,
facilitar la evaluacion y mejora de los sistemas de control interno existentes,
poniendo de relieve una serie de ambitos en la aplicacidén practica de esas

directrices a menudo fallan en muchas organizaciones.
Principio A: Apoyar a la consecucion de los objetivos

El control interno debe ser utilizado para apoyar a la organizacion en
el logro de sus objetivos mediante la gestion de los riesgos, dentro del
respeto a las normas, reglamentos y politicas de la organizacion. La
organizacion deberia por lo tanto, debe mejorar el control interno y gestionar

de riesgos e integrar tanto en su gobernanza global un sistema de control.

Las organizaciones siempre se enfrentan a la incertidumbre en la
consecucion de sus objetivos estratégicos, operacionales y otros. Sin
embargo, pueden decidir el nivel de riesgo a los cuales puedan estar
expuestos para la persecucion de los objetivos. Una evaluacion adecuada
del riesgo y el control interno ayudan a las organizaciones en la toma
informada las decisiones sobre el nivel de riesgo que desea tomar. Sin
embargo, los riesgos no deben tomarse sin una explicita comprension de
sus posibles consecuencias para el logro de los objetivos de una

organizacion.
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Por lo tanto, para ejercer una adecuada toma de decisiones necesitan
informacion relevante y confiable, producida a través del sistema de control
interno, para la aplicacién efectiva y ejecutar sus planes estratégicos y
operativos. El éxito organizacional sostenible depende de lo bien que una
organizacién puede integrar riesgo de gestion y el control interno. Un
sistema integrado es una parte fundamental de la gestion de una
organizacion disciplinada y controlada. La integracion efectiva puede resultar
en una gobernabilidad en toda la urbanizacion, puesto que proporciona un
progreso social tomando medidas cuantitativas entre ellas detallamos los

siguientes beneficios:

e Apoya la gestién en el movimiento una organizacion en una forma
cohesionada, integrada y alineada para mejorar el rendimiento,
mientras que funciona con eficacia, eficiencia, ética y legalmente
dentro de los limites establecidos para la toma de riesgos.

e Integra y alinea las actividades y procesos relacionados con el
establecimiento de objetivos, la planificacién, las politicas y
procedimientos, la cultura, la competencia, la medicion del
desempefio, monitoreo, la mejora continua, y la presentacion de

informes.
Principio B: Determinacion

La organizacion debe determinar los distintos roles 'y
responsabilidades con respecto al control interno, incluyendo el érgano de
gobierno, la gestion a todos los niveles, los empleados, y la garantia interna
y externa proveedores, asi como coordinar la colaboracion entre los

participantes.

Las responsabilidades de control interno se distribuyen entre

numMerosos grupos.

e EIl 6rgano de gobierno debe asumir la responsabilidad general
de la organizacion interna, la definicion de las politicas y el
sistema, y actuar en consecuencia. Se debe definir la gestion
del riesgo y las estrategias que seran aplicadas, ademas
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aprueba los limites para la toma de riesgos y criterios para el
control interno, y debe asegurarse de que la administracion ha
llevado a cabo con eficacia sus responsabilidades relacionadas
con la gestion de riesgos y los correspondientes controles

internos.

El 6rgano de gobierno puede tener un subcomité de gestion de
auditoria o de riesgo, a la que se podia encomendar algunas de sus tareas
de supervision primaria con respecto al control interno. Sin embargo, la
administracion debe conservar la responsabilidad general de supervisar la

gestion del riesgo y la interna de control.

e Los responsables de la gestion, deben disefar, implementar,
mantener, controlar, evaluar e informar sobre el sistema de
control interno de la organizacion, de acuerdo con el riesgo y

las estrategias aprobadas por el érgano rector.

En algunas organizaciones, existen funciones de gestion de riesgo
independientes. La funcion oficial de riesgo debe permitir una amplia gestion
de riesgos y control interno de la conciencia a través de la organizacion, en
lugar de un ejecutor de cumplimiento. Los oficiales de riesgo pueden
fortalecer la gestibn de riesgos y control de la competencia de los
organismos, la gerencia y los empleados, pero nunca debe hacerse cargo de
los riesgos gestion y responsabilidades de control interno de los gerentes de

linea.

e Cada persona dentro de la gestion de la organizacion y otros
empleados por igual deben rendir cuentas por la comprension y
ejecucion de la gestion de riesgos interna dentro de su espacio
de autoridad.

e Tanto los proveedores de verificacion internos y externos, tales
como los relacionados con la salud, la seguridad, el medio
ambiente, la calidad, la eficacia operativa, o la contabilidad
financiera, desempefan un importante papel en el seguimiento

y la evaluacion de la eficacia del sistema de control interno.
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El profesional de la contabilidad en los negocios, esta en una buena
posicion de apoyo a la gestion en la determinacién, asi como la aplicacion
supervision, realizar comentarios entre diversos roles que permitan atar

responsabilidades con respecto al control interno.
Principio C: Fomento de una cultura motivacion

El cuerpo y la gestion de la urbanizacion deben fomentar una cultura
organizacional que motiva a los miembros formando una estructura para
actuar en consonancia con la estrategia de gestidén del riesgo y las politicas
de control interno establecido por el 6rgano de la urbanizacién alcanzando

los objetivos de la organizacion.
Principio D: Vinculacion con el rendimiento individual

El cuerpo y la gestion de gobierno deberian vincular el logro del
control interno de la organizacidon objetivos a los objetivos de desempefio
individual. Cada persona dentro de la organizacion debe asumir sus
responsabilidades en la consecucidn de objetivos de control interno

asignado.

El logro de los objetivos de la organizacion y el mantenimiento de
controles efectivos se encuentran vinculados, por lo tanto el éxito sostenible
se basa en que las personas que crean oportunidades y correctamente
controlar su negocio.. Los gerentes también deben celebrarse de forma
explicita la responsabilidad de estar en control, por ejemplo, mediante la

emision de las sentencias de control o cartas de representacion.
Principio E: Garantizar la competencia suficiente

El 6érgano de gobierno, administracion y otros participantes en el
sistema de gobierno de la organizacion deben ser lo suficientemente
competentes para cumplir con las responsabilidades de control interno

asociados a sus funciones. La competencia en este sentido significa:

e Tener un conocimiento adecuado de cémo se desarrollan los cambios

en los objetivos de la organizacion, externa y medio ambiente, la
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estrategia, actividades, procesos y sistemas internos que afectan su
exposicion al riesgo;

e Saber como los riesgos pueden ser tratados con los controles
adecuados, de acuerdo con el riesgo de la organizacion y la
estrategia de gestion, asi como también las politicas en materia de
control interno;

e Conocer los principios de la separacién de funciones para asegurar
gue los derechos son incompatibles segregados adecuadamente, de
manera que ningun individuo tiene el control total de una transaccion;

e Ser capaz de poner en practica y aplicar controles, monitorear su
efectividad, y hacer frente a cualquier riesgo insuficientemente
cubiertos, asi como con posibles debilidades o fallas de control;

e Tener capacidades suficientes para evaluar y mejorar los controles
individuales; y ser capaz de ejecutar o revisar la evaluacién y mejora

de la organizacion interna de sistema de control.

Mientras que los contadores profesionales en empresas pueden
apoyar a la organizacion como entrenadores y/o asesores proporcionando
las directrices de la gestion de riesgos y control interno, necesitan de la
gestion de alto nivel de patrocinio y apoyo financiero para servir en estas
funciones. Con este patrocinio, en los negocios se puede ayudar a mejorar el

nivel de competencia de control interno dentro y fuera de la organizacion.
Principio F: Respuesta al riesgo

Los controles siempre deben ser diseflados, implementados vy
aplicados como una respuesta a los riesgos especificos y sus causas y
consecuencias. Los controles son un medio para llegar a un fin, puesto que
la gestion eficaz de los riesgos, permite a la organizacién lograr sus
objetivos. Antes de disefiar, implementar, aplicar, o la evaluacion de un
control, el primer paso deberia ser qué riesgo o combinacién de riesgos se
supone que el control de modificar. Las organizaciones deben exigir que
toda la toma de decisioOn estratégica y operativa esté apoyada por la gestion
del riesgo y la posterior aplicacion de controles adecuados. Toda importante

desviacion del resultado esperado es necesario que sea evaluada.

43



Las organizaciones deben ser conscientes de que diversos riesgos
pueden crear un efecto agregado de la incertidumbre en el logro de sus
objetivos. Por lo tanto, los riesgos deben ser evaluados y deben disefiarse
controles teniendo causas comunes Yy sinergias en cuenta, incluyendo la

escalada de las consecuencias.

Los controles deben ser rentables en un amplio sentido, considerando
los beneficios generales, teniendo en cuenta las consideraciones
econdémicas, ambientales y sociales, la regulacion y los limites de la
organizacién para el riesgo, esto debe ser mas grande que los costes, y

cuanto mayor sea la diferencia, mas rentable debe ser el control.

La consecuencia de este principio es que el control interno puede, por
lo tanto, proporcionar una seguridad razonable de que una organizacion
cumple con sus objetivos de control. Se debe reconocer, sin embargo, que
algunos riesgos, aunque sea relativamente pequefio desde el punto de vista
monetario, pueden sin embargo tener consecuencias muy significativas si se

materializan, lo que justifica un mayor grado de control.

El equilibrio entre los riesgos y los controles relacionados cambia
continuamente en un entorno dinamico y los controles deben ser
reevaluados continuamente y re-optimizados. Una nueva evaluacion de
riesgos y ajuste de los controles internos debe llevarse a cabo en un ciclo
continuo. Para cada negocio, cuando la administracion revisa la estrategia
de las politicas de riesgo y de control correspondiente también deben ser
reevaluado. Los cambios en la toma de riesgos y las estrategias deben
conducir a cambios en la cantidad de riesgo asumido o al nivel de los
controles aplicados. Ademas, los acontecimientos externos pueden afectar el

riesgo, lo que, a su vez, puede requerir cambios en los controles internos.
Principio G: Comunicar regularmente

La gerencia debe garantizar que se desarrolle la comunicacion regular
sobre el sistema de control interno, asi como los resultados, se lleva a cabo

en todos los niveles dentro de la organizacién para asegurarse de que los
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principios del control interno sean plenamente entendidas y aplicadas

correctamente por todos.

Los controles internos sélo pueden trabajar con eficacia cuando, junto
con los riesgos, estan claramente entendidos por los involucrados. Por lo
tanto, los controles no deben ser documentados y comunicados en forma
aislada sino integrada a través de canales formales e informales en los
elementos del sistema de gestion en los que estan destinados a operar,
incluyendo lo relacionado a los objetivos, actividades, procesos, sistemas,

riesgos y responsabilidades.

La documentacion apropiada y la comunicacion son vitales para un
control interno efectivo. Al documentar y realizar la comunicacién de los
controles, se debe prestar atencion a la facilidad de uso y comprensibilidad
de la diversas politicas, procedimientos, entre otros. El uso de un lenguaje
sencillo apoya un control interno efectivo. Una forma natural de internalizar la
gestion de riesgos y el control interno es involucrar activamente a las
personas, a través de la capacitacion y equipo reuniones, en el tratamiento
de los riesgos a los que poseen, asi como también a través del desarrollo,
implementacion, operacion, y la evaluacion de los controles
relacionados. Esto es especialmente importante cuando las personas
cambian los papeles de riesgo, los limites correspondientes a la toma de
riesgos, los controles establecidos y el riesgo residual debe ser totalmente

transmitido al personal entrante.

e Los cambios en el sistema de control interno debe reflejarse en la
documentacion actualizada y adicional comunicaciones. Para ello es
necesario identificar, documentar y comunicar que hace que el
decisiones; la asignacion de la responsabilidad de los diversos
procesos; y determinar cdmo los cambios en la sistema de control
interno han de ser aprobado, implementado y monitoreado. Es crucial
para probar el disefio de los controles recientemente implementadas y
documentadas, seguido por el seguimiento de su funcionamiento y la

eficacia.
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e El uso comin de los sistemas en linea facilita y desafia la
documentacion efectiva, comunicacién, y monitoreo del control
interno. Esta realidad se debe considerar para asegurar difusion y uso
de las politicas de control interno de la organizacion y procedimientos
eficaces, incluyendo las actualizaciones.

e Los contadores profesionales en los negocios se dedican con
frecuencia en la mejora de la documentacién y la comunicaciéon de los
sistemas de control interno. Ademas, un contador profesional de
negocios pueden apoyar la organizacion, por ejemplo, mediante la
organizacion de sesiones de formacion de control internos y el
establecimiento de un lenguaje comun interior comprensible de

control que cumpla profesional y normas técnicas
Principio H: Seguimiento y evaluacién

Ambos controles individuales, asi como el sistema de control interno
en su conjunto deben ser controlados regularmente y evaluados. La
identificacién de niveles inaceptables de riesgo, fallas de control, o eventos
gue estan fuera los limites para la toma de riesgos puede ser una sefal de
gue un control individual o el sistema de control interno no es efectivo y

necesita ser mejorado.
Principio I: Proporcionar para la transparencia y rendicion de cuentas

El 6rgano de gobierno, junto con la administracién, debe informar
periodicamente a las partes interesadas el perfii de riesgo de la
organizacion, asi como la estructura y de hecho el rendimiento de la

organizacion interna de sistema de control.

Las organizaciones deben informar de manera transparente sobre la
estructura y el funcionamiento de su gobierno, la gestion de riesgos, y el
sistema de control interno en sus diversos informes, como a través de sus
informes de rendicibn de cuentas peridédicas o en el sitio web de la

organizacion.
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Sin embargo, las organizaciones no sélo deben informar sobre la
existencia de su sistema, sino también sobre los principales riesgos a los
rostros de organizacion; lo controla se ha establecido; como de control
interno es monitoreados y evaluados; el funcionamiento del sistema; y lo que
se ha hecho para remediar ningan control fallas o debilidades. Una mejor
comprension de cOmo una organizacion gestiona sus riesgos crea la

confianza y la tranquilidad necesaria para sus grupos de interés.

Con respecto al alcance y la profundidad de la presentacion de
informes, las organizaciones deben evaluar la de informacion diversas partes
interesadas necesitan para tomar decisiones suficientemente informadas
sobre la organizacion. Una gran parte de la informacién que es relevante
para la toma de decisiones gerenciales es también relevante para las partes
interesadas externas. Sin embargo, las cuestiones de competencia y de
confidencialidad deben ser tenidas en cuenta. Establecer una comunicacion
abierta con las partes interesadas acerca de la organizacion de la
gobernanza, la gestién de riesgos y control interno es fundamental en este
sentido. Las organizaciones deben desarrollar un mecanismo para
incorporar los comentarios pertinentes de los distintos interesados en su

sistema de control interno.
Impuesto a la Renta

El impuesto a la renta se aplica sobre aquellas rentas que obtengan las
personas naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades sean
nacionales o extranjeras. El ejercicio impositivo comprende del 1° de

enero al 31° de diciembre (Servicio de Rentas Internas, 2014)

El impuesto a la renta es una obligacion impuesta aquellas personas y
empresas que al final de un afo generen una utlidad debido a sus
actividades comerciales, todas las personas mayores de edad sea que
posean 0 no una empresa deberan declarar y pagar el impuesto a la renta si

sus ingresos superaron los $10.180 dolares.

El calculo del impuesto se realiza tomando en cuenta todos sus

ingresos y restandole los gastos, costos, descuentos y otros que amenoren
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tales ingresos, como resultado se obtendra la base para proceder al calculo

del impuesto a la renta, a tal valor resultante se le llama base imponible.

Grafico 1 Ejemplo del calculo de la base imponible

Detalle Valor
Ventas 500,000
- Costos 400,000

- Devoluciones 20,000

- Descuentos 5,000

- Gastos 50,000

= BASE IMPONIBLE 25.000

Fuente: Servicio de Rentas Internas

En el caso de las cantidades que pueden ser deducidas de los
ingresos el Servicio de Rentas Internas estable montos maximos para ciertas
categorias incluidas como gastos personales, estas deducciones deberan
estar respaldadas con las respectivas facturas y se podra hacer validas las

que correspondan al conyuge e hijos menores de edad.

Gréfico 2 Monto deducible por cada categoria de gastos personales

Categoria Monto
maximo
deducible
Salud $ 13,234
Alimentacion | $ 3,308
Educacion ‘ $ 3,308 |
Vivienda j $ 3,308 |
Vestimenta | $ 3,308 |

Fuente: Servicio de Rentas Internas

Segun muestra el grafico 2 estos montos deducibles no pueden
exceder de lo establecido y la suma de todos ellos no puede ser superior a

$13.234 dolares anuales ni tampoco superar los ingresos declarados

Todos los ciudadanos que superen un valor maximo de ingresos
estan en obligacion de pagar impuestos, sin embargo existen excepciones

gue detalla el (Servicio de Rentas Internas, 2014):
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Los contribuyentes domiciliados en el exterior, que no tengan
representante en el pais y que exclusivamente tengan ingresos sujetos

a retencion en la fuente.

Las personas naturales cuyos ingresos brutos durante el

ejercicio fiscal no excedieren de la fraccion basica no gravada.

Ademas de declarar impuestos personas naturales o empresas que
inicien sus actividades con un monto mayor a los $60.000 ddélares estaran en
la obligacion de llevar contabilidad, también esta obligacion aplicara a las
mismas que su utilidad bruta anual supere los $1000.000 délares y sus
gastos sean mayores a $80.000, no estaran exentas las personas que

realizan actividades agricolas o agropecuarias.

Los valores porcentuales aplicables en el calculo del impuesto
dependeran si son personas naturales, sucesiones indivisas o sociedades.
A continuacién se muestran las tablas con aquellas tasas establecidas para
cada caso, segun informacion proporcionada por el Servicio de Rentas

Internas.

Grafico 3 Parametros Vigentes para liquidar el Impuesto a la Renta en
Personas naturales y sucesiones indivisas

Afio 2013 - En dolares
Fraccion Exceso Impuesto Fraccion Impuesto Fraccion
Basica Hasta Basica Excedente
10.180 = 0%
10.180 12.870 - 5o4
12.970 16.220 140 10%
16.220 15.470 4635 12%
19.470 38.930 BSS 15%
28.930 58.390 3.774 20%%
58.390 77.870 7.6665 25%
77.870 103.810 12.536 30%
103.810 B 20.318 35%
adelante

NAC-DGERCGC12-00835 publicada en el 5. 5. R.O. B57 de 26-12-2012

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2013)
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Grafico 4 Tarifas parala liquidacion del Impuesto a la Renta en Sociedades

Arfic 2014 - En délares

Fraccion
Basica

Exceso
Hasta

Impuesto Fraccion
Basica

Impuesto Fraccion
Excedente

10.410

o

0%

13.270

3%

16.350

10%:

13.520

12%0

39.830

15%

39.730

20%:

79.660

23%

106.200

30%

106.200

Los pagos en el caso de personas naturales se realizardn en el mes
de marzo y se llevara un orden de atencion de acuerdo al dltimo digito de la
cédula, asi el Servicio de Rentas Internas asigna las fechas a cada uno, en

el caso de las sociedades se realiza en el mes de abril bajo el mismo orden,

a continuacion se

establecidos.

En
adelante

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2013)

indica el

orden de pago segun

Grafico 5 Orden de pagos del Impuesto a la Renta

Noveno Digito

Personas
Haturales

Sociedades

10 de marzo

10 de abril

12 de marzo

12 de abril

14 de marzo

14 de abril

15 de marzo

16 de abril

18 de marzo

18 de abril

20 de marzo

20 de abril

22 de marzo

22 de abril

24 de marzo

24 de zbril

26 de marzo

26 de abril

1
2
2
4
S
G
7
g
)
]

28 de marzo

28 de abril

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2013)
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El servicio de rentas internas pone a disposicion un sistema informético que permite
realizar la declaracién, calculo y pago del impuesto a la renta de una manera mas agil y a
cualquier hora del dia en la fecha que le corresponda hacerlo al declarante, para efecto de
ejemplificar este proceso se realiza un cuadro donde muestran los pasos a seguir, en el
grafico 6 se puede ver el proceso a seguir.

Grafico 6 Proceso de Pago Online del Impuesto a la Renta

Fecha de pago

Ingreso de clave en el sistema

Ingreso de los valores de ganancias

Deduccion de la base imponible

Calculo de acuerdo al porcentaje para cada
cao

Elaborado por: las autoras
2.3. Marco legal

Dentro del marco legal se tiene en cuenta el reglamento y las normas
internas con las que se maneja la urbanizacion “La Cumbre sector alto”, en
donde se establecen los parametros sobre los cuales tiene que regir la

administracion y el control de la empresa.

A continuacién, uUnicamente se resaltan articulos ligados con la

morosidad de los residentes:
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ART. 14. En el caso de las familias que se encuentren en mora
por un periodo mayor a tres meses en el pago de sus alicuotas, el

Comité se abstendra de prestar los siguientes servicios:

a) El servicio de guardiania automatizada, por lo cual se procedera
a suspender su tarjeta o clave, si la tuviere.

b) El servicio de comunicacién telefénica, por lo cual los guardianes
no podran notificar a dichas familias de visitantes, Servicios a
domicilio, a excepcion de medicinas y ambulancias. El interesado
debera acercarse a la garita para autorizar su ingreso.

c) El servicio de desbroce y limpieza en la parte correspondiente a

su residencia.

Dentro del articulo anterior se muestra lo correspondiente a las
alicuotas, lo que esté en base al dinero que mensualmente el residente debe

de pagar para que la seguridad de su urbanizacion sea la adecuada.
2.4. Variables de la Investigacion
INDEPENDIENTE: Control Financiero y Administrativo

DEPENDIENTE: Implementacion de un sistema informativo de control

financiero y administrativo para la Urbanizacion la “Cumbre Sector Alto”

INTERVINIENTES: Residentes de la Urbanizacion de la “Cumbre Sector
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CAPITULO Il

METODOLOGIA

3.1 Disefio de la investigacion

Para comenzar con el procedimiento de la investigacion, primero
mediremos la sensibilidad de los directivos de la Urbanizacion con el
propoésito de presentar el proyecto a llevarse a cabo y el beneficio que
tendrian en la implementacién del mismo, y luego se determina como disefio
de la investigacion un tipo de investigacion de campo ya que se acudira al
sector en donde se pudo identificar la existencia del problema para conocer
las falencias que existe en el control y manejo de la urbanizacién La Cumbre
Alto Sector y conocer necesidades de la administracion en cuanto a la

implementacion de un sistema automatizado de control.

Se realizard una encuesta a los residentes de la urbanizacion
conformada de ocho preguntas, donde obtendremos informacion de la
Urbanizacion, procesos administrativos, el uso de tecnologias vy
comunicacion, inconvenientes que se han presentado, la perspectiva de los
residentes hacia a la directiva de la urbanizacion, beneficios de la
implementacion del sistema. Disefiadas para el estudio de este proyecto y
estructuradas de acuerdo a la escala de Likert, donde la personada
encuestada realizada una calificacion a las preguntas de acuerdo a su
satisfaccion y eleccion con las puntuaciones del 1 al 4, siendo el 1:
totalmente en desacuerdo, el 2: parcialmente en desacuerdo, el 3:

parcialmente de acuerdo, el 4: totalmente de acuerdo y otra parte de la
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encuesta donde los encuestados responden preguntas para obtener
informacion de preferencia o de mayor acogida para brindar un mejor

servicio a los habitantes de la Urbanizacion.

Ademas se realizard& una entrevista a tres directivos de la
Urbanizacion: el presidente, tesorera y un supervisor de seguridad y
guardiania con el objetivo de conocer el control, el paso de la informacion,
procedimientos internos, actividades, informes que presentan, resultados de
procesos administrativos, responsabilidades y si conocen la necesidad de la
implementacion del sistema, y asi lograr una mejor analisis del entorno a

investigar.
3.2. Tipo deinvestigacion

Se establece para el presente trabajo un tipo de investigacion
descriptiva, ya que va encaminada a determinar los inconvenientes
relacionados con el control y manejo que se desarrolla en la urbanizacién La
Cumbre Alto Sector, identificando la percepcion que tiene los residentes de
la misma y obteniendo informacion de las cualidades a estudiar del trabajo

en investigacion.
Segun (Perell6, 2011):

“Investigacion descriptiva: a través de este tipo de investigacion
podremos describir las caracteristicas basicas del objeto o fendmeno
de estudio. En consecuencia, nos permitira dar respuesta a cuestiones
relativas a las caracteristicas del fendmeno, propiedades, lugar donde
se produce, composicion, cantidad, configuracion, etc.”. (pag. 76).

Para lo cual es preciso determinar los requerimientos de quienes
residen en la urbanizacion y del personal administrativo, logrando que se
pueda conocer ambas perspectivas del problema y establecer una propuesta

en base a sus necesidades.
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Las técnicas de recoleccion de informacién que se realizara en esta

investigacion cualitativa son:

e Anécdotas

¢ Relatos

¢ Notas de campo

¢ Preguntas etnogréficas
¢ Andlisis de documentos
e Diarios de campo

e Cuadernos de notas

e Archivos

e Cuestionarios

e Fotografias

e Técnicas proyectivas
3.3. Poblacién y Muestra
3.3.1. Poblacion

Para el desarrollo del presente trabajo de investigacion, se tom6 como
poblacién a los residentes de la urbanizacion que esta constituida por 129
familias por lo cual a 230 personas se les realizara encuestas, mientras que
se realizaran 3 entrevistas al personal administrativo, por lo tanto se debera

tomar dos tipos de muestra.
3.3.2. Muestra

Para el calculo de la muestra que se utilizara para el desarrollo de las
encuestas, se aplicara la férmula de la muestra infinita, en dénde se
trabajard con un nivel de confianza de 95% con un error de 5% méaximo
permitido. Se referird la investigacion con una muestra con la maxima

probabilidad de éxito o fracaso de 50%.

Detallamos la formula a continuacion:
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Z?.p.q.N
NE? + Z% p. q.

Z=Nivel de confianza
N=Poblacién-Censo
p=Probabilidad a favor
g=Probabilidad en contra
e=error de estimacion
n=Tamafno de la muestra

Mientras que en el caso de las entrevistas, se considera al
administrador de la urbanizacion y dos empleados que pertenezcan al

departamento financiero y contable.
3.4. Técnicas e instrumentos de investigaciéon

Para el desarrollo del presente trabajo se establece como técnicas de
investigacion el desarrollo de encuestas y entrevistas, las mismas que se
elaboraron en base al cuestionario y el guion de preguntas como
instrumentos de investigacién. En cuanto a la recoleccion de la informacion,
se llevo a cabo en la urbanizacion. Para el procesamiento de los datos
obtenidos de las encuestas se utilizé la herramienta de Excel en donde se
tabularon los resultados de las encuestas realizadas y se presentaron con

los andlisis respectivos.
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CAPITULO IV

PRESENTACION DE RESULTADOS

4.1. Presentacion de los resultados

Se realizd un estudio descriptivo prospectivo sobre la implementacion
del sistema informativo de control administrativo y financiero, por la cual
encontramos que un gran porcentaje de los residentes de la urbanizacion se
encuentra en desacuerdo en la proporcion de informacidén necesaria de los
pagos de las alicuotas. Cabe resaltar que se obtuvo la informacion financiera
en el periodo de enero a diciembre 2013 para concluir con la visién

prospectiva de la inversién del sistema.

Se pudo determinar que la Implementacién de dicho sistema es de
gran aporte para la organizacion de la informacion y datos de esta y muchas
otras urbanizaciones que llevan todos sus registros manualmente. Se realizé
las encuestas a varias personas de las familias que residen en la
urbanizacién “La Cumbre Sector Alto” la mayoria de los encuestados son
residentes mas antiguos y es donde se obtuvieron mas desacuerdos que los
altimos que ingresaron, detectandose que varios de los antiguos no estan al

dia en sus alicuotas. (Tabla No. 1, Figura No. 1)

Por lo tanto es importante guardar una fluidez en los comunicados y
tener todo registrado al dia para que exista una armonia en toda la
administracion de la urbanizacion, por lo que lo podemos observar en las
Tablas No. 2 con la Figura 2, Tabla No. 3 con la Figura No. 3, Tabla No. 4

con la Figura No. 4, y la Tabla No. 5 con la Figura No. 5.

Un 44% de la compafiia considera que la mejor manera de controlar la
informacion de la urbanizacion es la implementacibn de un sistema

automatico, consiguiente con un 30% en establecer mejoras en los
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procesos administrativos y un 22% con un mayor control interno. (Tabla No.
6, Figura No. 6)

Y como resultado del estudio los encuestados en un 70% indican que
se debe implementar el sistema de control interno para mejorar los procesos
gue se desarrollan en relacion a la urbanizacion. (Tabla No. 7, Figura No. 7).
Por lo que consideran que los beneficios que obtendrian de la
implementacién de un sistema de control en la urbanizacién en un 54% en la
entrega de la informacion oportuna y un 39% en la mejora de la gestion de la

urbanizacién. Tabla No. 8, Figura No. 8)
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Encuestas
1.- ¢ Cuanto tiempo tiene residiendo en la urbanizacion?

Tabla 1 Tiempo de residencia

Frec. Abs.|Frec. Abs. Acum. [Frec. Rela. [Frec. Rela. Acum.
Menos de un afo 40 40 17% 17%
De 1a2aiios 77 117 33% 51%
Mas de 2 afios 113 230 49% 100%
TOTAL 230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 1 Tiempo de Residente

49% B Menos de un ano
B De 1232 afios

Mas de 2 afos

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

De acuerdo a las encuestas realizadas, los habitantes de la ciudadela
en su mayoria respondieron tener viviendo varios afios en el lugar, casi
todos los residentes manifestaron que ellos y sus familias han permanecido
por un tiempo considerable en la urbanizacion Cumbres sector alto. Por
tanto han vivido y experimentado los beneficios e inconvenientes que han

surgido a lo largo de su permanencia en el conjunto residencial.
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2.- ¢Considera que la administracion de la urbanizacion Cumbres

sector alto le proporciona la informacién necesaria con respecto al

pago de las alicuotas?

Tabla 2 Informacion pago alicuotas

Frec. Abs. |Frec. Abs. Acum. (Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.
Totalmente de acuerdo 0 0 0% 0%
De acuerdo 20 20 9% 9%
Desacuerdo 180 200 78% 87%
Totalmente en desacuerdo 30 230 13% 100%
Total 230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 2 Informacion pago alicuotas

13% 9%

B Totalmente de

acuerdo

B De acuerdo

Desacuerdo

B Totalmente en
desacuerdo

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Segun la encuesta realizada gran numero de residentes manifestaron

inconformidad con respecto a la informacion proporcionada en el tema del

pago de alicuotas, ya que estos datos no son dados a conocer claramente y

por ello la mayoria dijo estar en desacuerdo al preguntarle si estaban

satisfechos con la informacion proporcionada. De hecho se evidencio que la

informacion que ellos reciben es inexacta e incompleta.
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3.- ¢Qué informacién considera fundamental que la administracion le

proporcione?

Tabla 3 Informacién fundamental

Frec. Abs.|Frec. Abs. Acum. |Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.

Pago de alicuotas 206 206 90% 28%
Normas internas de la Urbanizacion 17 223 7% 35%
Informacion de interés sobre la urbanizacion 5 228 2% 38%
Otros 2 230 1% 38%
Total 230 100%

Fuente: Encuestas

Elaborado por: las autoras
Figura 3 Informacion fundamental
1% M Pago de alicuotas

7% 2%/_

B Normas internas de la

Urbanizacion

Informacién de interés
sobre la urbanizacidn

Otros

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Dado el gran porcentaje presente en la necesidad de obtener

informacion pertinente sobre el pago de alicuotas se llega a la conclusion

que este aspecto es uno de los mas importantes a consideracion de los

habitantes por tanto se debera proporcionar la informacion que sea

necesaria mediante un sistema agil y eficiente que no represente quejas ni

malos entendidos entre los habitantes y directivos de la urbanizacion.
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4.- ¢Considera que los procesos administrativos dentro de la

urbanizacion se desarrollan de la manera adecuada?

Tabla 4 Procesos administrativos

Frec. Abs.|Frec. Abs. Acum. |Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.

Totalmente de acuerdo 0 0 0% 0%

De acuerdo 8 8 3% 3%

Desacuerdo 150 158 65% 69%

Totalmente en desacuerdo 72 230 31% 100%
230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 4 Procesos administrativos

B Totalmente de
(o)
4% acuerdo

’ B De acuerdo

Desacuerdo

B Totalmente en
desacuerdo

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Del total de la poblacion de la urbanizacion La cumbre, mas del 90%
manifestd estar descontentos con la manera en que los procesos
administrativos se llevan a cabo en el conjunto residencial por eso se
muestra que gran parte de ellos respondié estar en desacuerdo y total

desacuerdo a la manera en la cual se maneja la administracion.
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5.- ¢Qué inconvenientes se pueden presentar por el inadecuado manejo

de la administracién en la urbanizacion?

Tabla 5 Posibles inconvenientes

Frec. Abs.|Frec. Abs. Acum. |Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.
Pérdida de informacion 12 12 5% 26%
Informacldn errénea 50 62 22% 48%
Problemas con los habitantes 162 224 70% 118%
Otros 6 230 3% 121%
Total 230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 5 Posibles inconvenientes

3% 5%

/

70%

22%

B Pérdida de
informacion

B Informaclén
erréonea

Problemas con

los habitantes

B Otros

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Al ver la contestacion de la pregunta se puede notar que los

residentes prevén como posible inconveniente los problemas con los

habitantes ya que al continuar con una mala administracion los duefios de

casas manifestarian repetidas quejas generando un ambiente negativo y

hostil para la paz y el buen vivir del sector en el cual viven.
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6.- ¢De qué manera considera que la administracion debe manejar la

informacion de la urbanizacion Cumbres Sector Alto?

Tabla 6 Manejo de lainformacién

Frec. Abs.|Frec. Abs. Acum. |Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.
Mayor control interno 50 50 22% 22%
Capacitacion al personal 10 60 4% 26%
Implementar un sistema automatico- tecnologia 100 160 43% 70%
Establecer mejoras en los procesos administrativos 70 230 30% 100%
Otros 230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 6 Manejo de la informacion

B Mayor control
interno

B Capacitacion al
4% personal

Implementar un
sistema automatico-

tecnologia
B Establecer mejoras

en los procesos
administrativos

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Con respecto al manejo de la informacion se puede notar que las
personas residentes consideran de importancia varios aspectos de los
mencionados, sus opiniones reflejan que se debe atender estos campos de
forma oportuna para de esa forma implementar los sistemas demandados y
mejorar los procesos administrativos que se estén desarrollando hasta el

momento.
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7.- ¢Considera necesario que la administracion deberia implementar un

sistema de control

interno para mejorar los procesos que se

desarrollan en relacion ala urbanizacion?

Tabla 7 Sistema de control

Frec. Abs. Frec. Abs. Acum. |Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.
Totalmente de acuerdo 160 160 70% 70%
De acuerdo 70 230 30% 100%
Desacuerdo 0 230 0% 100%
Totalmente en desacuerdo 0 230 0% 100%
Total 230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 7 Sistema de control

B Totalmente de
acuerdo

B De acuerdo

Desacuerdo

B Totalmente en
desacuerdo

Fuente: Encuestas

Elaborado por: las autoras

Las opiniones revelaron que es sumamente necesario realizar la

implementacion de un sistema que mejore el control de los procesos

administrativos ya que asi la informacion se manejaria con mayor fluidez y

agilidad, proporcionando satisfaccion para evitar posibles conflictos entre las

personas.
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8.- ¢Qué beneficios se obtendrian de la implementacién de un sistema

de control en la urbanizacién?

Tabla 8 Beneficios de sistema

Frec. Abs.|Frec. Abs. Acum. |Frec. Rela. |Frec. Rela. Acum.
Mayor control interno 13 13 6% 6%
Mejor gestion de la urbanizacion 89 102 39% 44%
Entrega de informacion oportuna 125 227 54% 99%
Otros 3 230 1% 100%
Total 230 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

Figura 8 Beneficios sistema control

1% 6%

» .

B Mayor control interno

B Mejor gestidn dela
urbanizacion

Entrega de informacidn
oportuna

B Otros

Fuente: Encuestas
Elaborado por: las autoras

En argumento a lo expuesto en las estadisticas de esta pregunta se

establece que las personas piensan que al implementar un sistema

mejorado de informacion en la urbanizacion generaria una mejor gestion y

entrega oportuna de datos confiables y concisos. Asi las personas se

sentirian mas a gusto al momento de llevar a cabo sus obligaciones como

habitantes.
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Entrevistas

Teniendo en cuenta que la implementacion de un sistema contable
informativo de control financiero y administrativo para la urbanizacion se cree
conveniente convocar a destacados miembros de la urbanizacién privada
“Cumbres Sector Alto”; ya que ellos manejan hoy en dia la parte financiera
de manera manual. Viéndose como resultado una necesidad en mejorar la

situacion actual.

Esta entrevista es utilizada para conseguir informacion verbal de los
usuarios, nos enfrascamos en la entrevista ya que se pudo realizar de
manera grupal al comité de la urbanizacion planteando nuestras preguntas, y
conociendo todas las perspectiva que conforman la misma, llevando a cabo

una entrevista en forma comprensible y amena.

Las personas de la Directiva de la Urbanizacion que recibieron la

entrevista son:

Susana de Darquea (PRESIDENTE)
Dra. Leticia Paez (TESORERA)
Eulogio Avila (JEFE DE SEGURIDAD Y GUARDIANIA)

La entrevista contiene un total de ocho preguntas quedando
confirmado la necesidad de la implementacion del sistema propuesto y
teniendo la factibilidad de los ingresos que recibe la urbanizacion.

Detallamos a continuacion sus respuestas:

1. ¢Le interesaria contar con un sistema especializado en la
urbanizacion que le permita tener un mejor control interno de todas

sus actividades?

e Susana de Darquea: La urbanizacién se ha destacado por cuidar el
bienestar de los moradores por lo que considero implementar un sistema
gue nos permita detectar a la brevedad posible cualquier anomalia que

se presente en la urbanizacién cualquier anomalia que se presente.
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Dra. Leticia P&ez: Si, actualmente tenemos un sistema de control
interno manual pero seria ideal tener un centro de control interno
especializado por esa razén la urbanizacibn estd mejorando su

infraestructura, por consiguiente, existiran cambios futuros.

Sr. Eulogio Avila: Pienso que trabajar con un nuevo sistema de control
interno me permitird formar buenas estrategias y con mis subordinados

tener mas facilidades de control al momento de la seguridad respectiva.

¢Le gustaria receptar y reportar la informacién de la urbanizacion

en un corto periodo de tiempo, a través del sistema especializado?

Susana de Darquea: Por supuesto, con este sistema especializado con
una base de datos verificada nos permitiria ayudar a los moradores a
consultar su historial de pagos y recibir de manera inmediata la

informacion requerida.

Dra. Leticia Paez: Efectivamente, si nos serviria aplicar un sistema
actualizado con el ultimo avance de tecnologia, avalado y gestionado
tanto por el bien de los moradores como la reputacion de la

urbanizacion.

Sr. Eulogio Avila: Si se implementa este sistema especializado me

serviria para poder organizar mi cronograma de trabajo

¢Se han definidos procedimientos internos para mejorar los

procesos administrativos?

Susana de Darquea: En efecto para mejorar la gestion y desempefio de

actividades
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Dra. Leticia P4ez: Necesario hacerlo ya que actualmente poseemos un

sistema basico que necesitamos modernizarnos.

Sr. Eulogio Avila: En este ambito contamos con los controles
tradicionales para mantener la informacion actualizada en la

urbanizacion.

¢Existe el registro de todas las actividades que se desarrollan en el

area administrativa de la urbanizacion?

Susana de Darquea: Si existe, Cada directiva de la urbanizacion sabe
cuales son sus deberes y responsabilidades dentro de la urbanizacion y
estamos obligados a llevar un archivo para la recopilacion de datos de

todas las actividades realizadas en la urbanizacion.

Dra. Leticia Paez: Es obligacién tener un registro que nos ayuda al
momento de hacer un recuento de todo el manejo interno de la

urbanizacion.

Sr. Eulogio Avila: Nosotros por fines de seguridad estamos obligados a
llevar un registro diario y manual de la entrada y salida de todas las

personas que acuden a la urbanizacion.

¢Son realizados y presentados los informes de los procesos
internos que se desarrollan en la urbanizacibn Cumbres sector

alto?

Susana de Darquea: Como en toda urbanizacion al finalizar el mes, se
necesita reportar las actividades administrativas y operativas realizadas
a todos los moradores del sector.

Dra. Leticia Péez: Es muy fundamental y obligatorio poner en

conocimiento de los directivos, moradores sobre las actividades
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administrativas y financieras realizadas mensualmente en la

urbanizacion.

Sr. Eulogio Avila: Si se presentan informes mensuales a todos los

moradores residentes del sector.

¢Existe conciliacion de los resultados de los procesos

administrativos contra los registros de contabilidad?

Susana de Darquea: estamos a obligados a presentar un registro de
contabilidad anual que nos permite conciliar los resultados con los

procesos administrativos

Dra. Leticia Péez: Por supuesto, es obligacion llevar un registro
contable pero en la Urbanizacion se realiza de manera anual, lo ideal
seria realizarlo mensualmente, para as{i conciliar con los procesos

administrativos

Sr. Eulogio Avila: Dentro de mis responsabilidades en la urbanizacion
la parte financiera y administrativa no me corresponde manejarla, mi
obligacion es reportar los cobros de las alicuotas de los moradores y

seria ideal reportarlo diariamente en el nuevo sistema especializado

¢Se han definido las responsabilidades para el manejo de la

informacion de la urbanizaciéon?

Susana de Darquea: Cada miembro de la directiva esta al tanto de las

actividades que realiza y funciones a desempefiar.

Dra. Leticia Péez: Si, Todas estas responsabilidades se definen

mediante una planificacion previa.
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Sr. Eulogio Avila: Si, existe un reglamento interno para guardias donde

refleja las responsabilidades que tenemos con la urbanizacion.

¢(Existe la necesidad de que se implemente un sistema
automatizado administrativo e informativo para mejorar el control y

manejo de la urbanizacién?

Susana de Darquea: Si, es necesario y urgente aplicar este sistema
especializado que nos permitira controlar todo el manejo de la

urbanizaciéon Innovamos constantemente el sistema

Dra. Leticia Paez: Si, es importante implementar este sistema
automatizado que facilitaria el trabajo del comité y ayudaria a controlar

todas las actividades administrativas e informativas de la urbanizacion.

Sr. Eulogio Avila: Es extraordinario, ya que podemos capacitarnos y

aprender de esta nueva propuesta.
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4.2. Estudio de factibilidad
Sistemas contables existentes en el Ecuador

Para efectos del estudio sera necesario analizar los principales
sistemas contables existentes en el pais, con lo que se podra establecer una
comparacion para seleccionar el sistema adecuado que sera implementado

para la gestion de la urbanizacién “Cumbres Sector Alto”.

Como primer punto, se analiza el sistema Monica 8.5, el cual segun
se menciona en su pagina oficial (2014), este asistente contable digitalizado,
permite a las empresas realizar una serie de tareas asociadas con la gestion

contable. Este programa, posee las siguientes funciones:

o Facturacion.

o Inventario.

o Clientes.

o Cuentas por cobrar.
o Cuentas por pagar.
o Cheques.

o Libro diario.

o Analisis de cuentas.

o Reportes contables.

Asi mismo, permite el andlisis de la informacion almacenada. Esto es
especialmente importante en la elaboracion de planes de negocio y
estratégicos, ademas, representa una herramienta Util para presentar los
reportes financieros y contables al finalizar un periodo contable. Este sistema
de contabilidad computarizado puede ser implementado en cualquier tipo de
negocio. Esto se debe a que cualquier negocio en general, si produce
productos o presta servicios, tiene una estructura basica: entrada, proceso y

salida.

El sistema de contabilidad computarizado Monica 8.5, ofrece un
mecanismo de copia de seguridad que permitira al usuario recuperar los

datos incluso cuando se ha perdido. Esta es una caracteristica
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especialmente util, en lo que se refiere a la gestion de la informacion de
manera segura. A continuacion se describen, cada uno de los usos

contables de este sistema:
e Contabilidad General

Permite elaborar el Libro Mayor, lo que facilita la preparacion de los
estados financieros y es (til para el establecimiento de multiples entradas de

ingresos y costes.
e Cuentas por Cobrar

Un moédulo de cuentas por cobrar permite preparar las facturas y
cuentas de clientes, afiade cargos de crédito en su caso, gestiona los pagos
entrantes, presenta reportes de clientes que estdn en mora, y produce
avisos de reclamaciéon. Se le permite tener el control efectivo diario. La
ventaja adicional es que los débitos y créditos se contabilizan
automaticamente en el libro mayor, la entrada de pedidos, y en algunos

casos, el inventario, una vez que se introducen en las cuentas por cobrar.
e Cuentas por pagar

Permite prever un control de orden de compra, procesamiento de
facturas, seleccién de pago, y la manipulacién, emision de cheques y control,
efectivo-requisitos, prevision y preparacion de formularios. Permite también
comprobar la exactitud de la factura del proveedor, y realizar una

comparacion contra la orden de compra y el médulo de inventario.
e Control de Inventario

Maodulo de control de inventario tiene mdltiples funciones, incluyendo
el seguimiento del inventario, tanto para fines de costos y de impuestos,
control de compras y reducir al minimo la inversion en inventario. EI modulo
de ndmina prepara e imprime los cheques de ndémina, incluyendo todas las
deducciones detalladas. Se integra con el libro mayor por lo que se

establece de forma automatica a un lado la cantidad correcta de retencion.
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e Facturacioén

Captura toda la informacion de ventas de la caja registradora,
incluyendo vendedor, fecha, cliente, informacion de crédito, articulos, y la
cantidad vendida. Puede producir recibos de venta o facturas de venta,
ademés de que informe sobre los temas, el cliente y actividad de los
vendedores. Proporciona criterios para analizar desempefo del personal
reduce el trabajo en progreso no facturada, minimiza el tiempo no declarada,

reduce el tiempo no facturado, medidas y analisis de tiempo
e Compras y recepcion

Compras y moédulo de recepcién pueden representar una valiosa
adicion. Puede generar 6rdenes de compra y realizar un seguimiento de su
cumplimiento. También puede encontrar que los vendedores estan
entregando a tiempo los pedidos y ahorra el gasto de tener que dar

seguimiento a las 6rdenes parciales e incompletas.

Por otro lado, se analiza también el sistema Visual Sinfo (2013), el
cual es un sistema financiero computarizado, que tiene un gran potencial
para aumentar la productividad, optimizar el flujo de trabajo, reducir la
redundancia de datos y la reconciliacion de errores, y ayuda con la gestion
financiera para las grandes y las pequefias empresas. Principalmente

permite realizar las siguientes funciones:

e Sistema Conversacional

e Arquitectura Cliente-Servidor Multiusuario

¢ Sistema Integrado a la contabilidad General y Gubernamental
e Control de usuarios por médulos y niveles

¢ Ambiente gréfico en general

e Acceso facil a los menus

e Manejo de informacién en tiempo real

e Disponibilidad de la informacién en todo momento

e Genera asientos contables segun requerimientos del usuario
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e Emite informes confiables
e Permite a los usuarios presentar reportes con rapidez, eficacia y
claridad

e Permite la migracién de datos desde versiones anteriores

El software de contabilidad esta disefiado para servir a empresas de
diversos tamarfos. El tamafio de una empresa se mide comunmente en los
ingresos por ventas. Los expertos expresan diversas opiniones sobre lo que

constituye una empresa pequeia, de tamafio medio o grande.

Permite registrar y compartir informacion a través de las éareas
funcionales y en todas las areas de la empresa. El sistema se puede
actualizar continuamente la informacion para proporcionar datos en tiempo
real a todos los usuarios, y los datos se pueden organizar en diferentes

formatos para satisfacer las necesidades de los usuarios internos.

La idea detras del software, y un tema central en la contabilidad de
gestion, es que permite la gestion de informacion precisa y actualizada, tal
informacion financiera ayudara a los directivos a tomar mejores decisiones,
lo que suelen dar lugar a mejoras en la rentabilidad, la eficiencia y la

satisfaccion del cliente.

Con una oferta basada en la web, el usuario de este programa recibira
mantenimiento y las actualizaciones de forma automética. También puede
adquirir s6lo los modulos de contabilidad que necesita. Debido a que permite
acceder a los datos a través de la web, el usuario puede ver sus datos
financieros en cualquier momento. Sin embargo, también tendra que pagar
mas. Con el software, puede realizar tareas de mantenimiento y solucion de
problemas, pero conserva la capacidad para mantener el almacenamiento

de datos sensibles en la empresa.

La mayoria de los sistemas de contabilidad ofrecen médulos para las
areas de contabilidad funcionales, tales como cuentas por cobrar, cuentas
por pagar, nébmina, inventario y trabajo que cuesta. Cuantos mas modulos
incluidos, mayor seré el costo. Al decidir si se debe actualizar a un sistema,
las organizaciones deben asegurarse de que los beneficios del uso de los
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datos de un nuevo sistema son mayores que los costos de implementacién
del sistema. Si la administracion no tiene intencion de utilizar la informacion
para mejorar la planificacion y la toma de decisiones, y luego ir con un

sistema contable menos sofisticado puede ser el mejor enfoque.

Hay grandes diferencia entre ambos sistemas de contabilidad
computarizados y la contabilidad manual. El primero es el costo. Un sistema
de contabilidad computarizado puede costar mas en el corto plazo, pero esto
es si no se toma en cuenta la productividad y el ahorro consiguiente en el
largo plazo. Por otra parte, la velocidad es también una consideracion
primordial. La misma cantidad de trabajo puede ser realizado por un sistema
de contabilidad computarizado en una fraccidén del tiempo que en un sistema

manual.
Sistemas contables para urbanizacién

En lo que se refiere a los sistemas contables para la urbanizacion se
menciona Siapre Urbanizacion (2013), el cual es un software de gestion para
la industria de urbanizaciones y de condominios de tiempo compartido

también el suministro de sistemas informaticos y servicios de red.

Este software de propiedad, permite registrar los ingresos generados
de la venta o alquiler de departamentos, presentacion de informes y la
colaboracién clase disefiada especificamente para las empresas y los
profesionales de la inversion de bienes raices. Es flexible y seguro, y
proporciona herramientas que apoyan los requisitos de informacion, y de
diversas tecnologias Unicas para las empresas de inversion de bienes

raices.

Este sistema recopila y reporta datos financieros de propiedad, presupuestos
y previsiones, estadisticas de funcionamiento, tratar y arrendamiento
tuberias, presupuestos de capital, y mucho, mucho mas. Ademas,
proporciona un entorno seguro para el intercambio de informacién con los
socios operativos, inversionistas, administradores de propiedades, y los

corredores.

76



El sistema funciona como cualquier sistema de contabilidad de la propiedad,
e incorpora alertas en tiempo real, gestion de flujo de trabajo y la interfaz
mas sencilla basada en navegador en el negocio, representa una interfaz

gue permite realizar informes de la cartera inmobiliaria que lo implemente.

También, se menciona el sistema Sigisoftware (2014), este software
de gestion de la propiedad contiene moédulos de contabilidad y
mantenimiento totalmente integrados. Es un software de gestion de la
propiedad para profesionales, sociedades gestoras comunitarias Yy

asociaciones auto gestionados a gran escala.

Proporciona un control completo de comunidades, por lo que
representa una completa solucion de gestion financiera y patrimonial para la
industria de la gestion comunitaria. Esta disefiado principalmente para su
uso por las organizaciones que prestan servicios de gestion de la propiedad
en nombre de los propietarios. El sistema registra las transacciones de
recibo y pago entre inquilinos, propietarios, proveedores, la autoridad de
bonos, operaciones de gestion relacionados con otros bienes y los informes

sobre el rendimiento de la renta del arrendatario.

Ademéas, ayuda a grandes y medianas administradores de la
propiedad inmobiliaria privada y comercial, ya que les perite realizar el
registro de la contabilidad y los informes que normalmente sustituyen a las
operaciones manuales y/o muchos sistemas dispares personalizados

integrados.

Algunas de las ultimas incorporaciones de la gama de soluciones de
software de gestion de la propiedad incluyen herramientas inmobiliarias
centradas para administracion de contactos, incluyendo el seguimiento en el
sistema de correo electronico y mensajes de texto (para enviar ultimos

avisos, avisos de estado, entre otros).

Este sistema aborda de forma Unica las necesidades de bienes raices
tanto estratégicas como tacticas, y es el mas completo, flexible y

colaborativo. Las recientes mejoras a la interfaz incluyen, funcionalidad
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superior integral, gestion de contactos, gestion de la energia y seguimiento
ambiental, por lo que puede ser considerado como un software mas

completo en comparacién al sistema Siapre Urbanizacion.
Comparacion de software vs VIVOOK

Analizado las caracteristicas que presentan el sistema Siapre
Urbanizacion y el sstea Sigisoftware, las autoras han desarrollado una
comparacion con el sistema VIVOOK, llegando a la conclusion de que éste
altimo representa un software mas completo en comparacion a los antes

mencionados.

Las autoras descubrieron que a través del sistema de computarizado
VIVOOK, se puede generar rapidamente los informes financieros, ademas el
sistema puede generar diferentes tipos de informes requeridos por la gestion
de la urbanizacion. Este sistema proporciona los siguientes beneficios:

¢ Informacion a los residentes.

e Asistencia las 24 horas a los residentes.

e Organizar encuestas y votaciones electronicas.

e Control de mantenimiento del residencial.

e Generar un expediente electrénico.

e Controlar cuotas, adeudos y pagos de los residentes.

e Imprimir y enviar recibos.

e Generar reportes detallados de cobranza.

e Establecer presupuestos.

e Ademas podra exportar todos los comunicados, reportes y listados a

Excel 0 a Word.

e Mayor seguridad de la informacion.

VIVOOK, posee mayor rapidez en la generacion de los informes, el
procesamiento y analisis de datos es mas rapido y preciso, por lo tanto los
administradores podran acceder al instante a informacion diferente que
conduce a la toma de decisiones rapida y facil. Los beneficios de VIVOOK se

determinan en base a los siguientes parametros:
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Progreso en el desempeiio de negocios

El sistema VIVOOK es una aplicacion altamente integrada que
transforma los procesos de negocio con su caracteristica de mejora del
rendimiento. Por lo tanto las funciones de contabilidad, control de inventarios
y de informes legales pueden ser faciles de hacer, lo que resulta en un

acceso mas rapido a la informacion de la urbanizacion.
Exactitud y Eficiencia

Debido a la expansion, las transacciones comerciales se incrementan
y dichas transacciones soOlo pueden ser grabadas y mantenidas
adecuadamente. ElI estudio revel6 que la urbanizacibn puede manejar
grandes volumenes de datos contables con facilidad, mediante la aplicacion
del sistema VIVOOK.

Colocacién simplificada de transacciones

Se destacé la ventaja de que el manejo de la contabilidad y funciones
tales como el mantenimiento de registros, principio de la partida doble se

simplifican con el sistema VIVOOK.
Errores minimizados

Con el sistema VIVOOK los errores aritméticos son reduce
notablemente esto se debe a la contabilidad informatizada que realiza los

calculos automaticamente.
Facil de Auditoria

Debido a que los registros se realizan de manera digital, se puede

realizar una auditoria de manera mas facil.

Por lo tanto, se determina que VIVOOK representa un sistema que se
adapta a las necesidades de la urbanizacion, ya que le permitira el ahorro de

tiempo y costes.
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4.3. Descripcion del proyecto
Gestion de la urbanizacion “La Cumbre”

Los beneficios y ventajas de gestion adecuada de la urbanizacion no
suceden espontaneamente. De hecho, cada proyecto habitacional debe ser
considerado como una empresa privada, en donde la propiedad compartida
de propiedad directa y operada por la comunidad participe debe ser
administrada en base a el registro adecuado de la informacion y la
presentacion de informes. Las tareas de gestion se ejecutan de una manera

ordenada para garantizar la eficiencia.

Por lo tanto, con la implementacion de un sistema automatizado
administrativo e informativo, se busca solucionar estos inconvenientes. La
aplicacién del sistema mejorard la gestion de la cartera de propiedades lo
que proporciona una mejor retroalimentacion con los residentes y con
qguienes pertenecen al area administrativa, y obtener una excelente relacién

calidad a los clientes.

El sistema permitira manejar una mayor cantidad de informacion,
mientras que al mismo tiempo proporcionandoles una proteccion superior de
los datos que se ingresen en el mismo. Se lograra centralizar la informacion
existente en documentos importantes en linea, que incluirdn una copia de
seguridad diaria. Esto aumenta seguridad y precisibn, mientras que

simultaneamente se reducira la necesidad de almacenamiento en papel.

Asi mismo, el sistema Vivook de la propiedad da a los miembros de la
administracion de la urbanizacion acceso a la informacion financiera
declaraciones, contratos de servicio, mantenimiento horarios, entre otros.
Los propietarios también tienen acceso a sus cuentas unitarias, actas de
reuniones y formas importantes. Por otra parte, el sitio puede ser utilizado
para notificar residentes de las actualizaciones del condominio, edificio
avisos y otros eventos importantes. Por lo tanto se aumenta la comunicacion

y la participacién comunitaria.
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La administracion es responsable de hacer cumplir los estatutos y la
gestion de la urbanizacion. El ejecutivo responsable tiene autoridad para
ejercer las funciones de la corporacion, con sujecidon a las restricciones
impuesta o la direccion dada por la junta general. El consejo de un
condominio es responsable del desarrollo y el establecimiento de politicas
para el establecimiento de los procedimientos de operacion. Existen tres

enfoques generales para administraciéon de condominios.
Administrativo

Mantener registros.

Documentos de archivos digitales.

Planificar y organizar reuniones.

Preparar y entregar avisos, agendas.
Preparar informes.

Correspondencia al personal y los residentes.
Entrega de boletines.

Garantizar y mantener un seguro.

Negociar los contratos de servicios.

Fisico

Inspeccion de la propiedad.

Mantener la propiedad comun.
Estructura/jardines.

Utilidades/servicios.

Repare o reemplace el dafio.

Contratar y supervisar al personal.
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Contratos de servicios administrativos.

Horario e inspeccionar el cumplimiento del trabajo.
Financiero

Desarrollo operativo y los presupuestos de reserva.
Evaluar y notificar a los residentes.

Recopilar fondos bancarios.

Mantener los registros contables.

Mantener un registro de fondos y desembolsos
Preparar estados financieros.

Proporcionar la informacién necesaria para la auditoria.
Gestion financiera

La gestidn financiera es una opcién muy eficiente y rentable para que
las actividades dentro de la urbanizacion se desarrollen de la manera
adecuada. Para la administracion de la urbanizacion se requiere de
conciencia en la atencion a las solicitudes de los residentes, pago de

cuentas, mantenimiento de registros e informes financieros.

Generalmente, la gestion financiera a menudo representa la parte que
mas tiempo consume en la administracion de la urbanizacién. Por lo tanto,
para la gestion de las tareas financiera es necesario contratar con un
sistema calificado, esto permite a un tablero de auto-gestion para centrarse

en la distribucién de tareas pendientes de forma mas uniforme.

El riesgo de graves errores u omisiones que se producen se reduce al
minimo, al igual que los pasivos asociados. Y, a menudo mejora las
relaciones comunitarias cuando la unidad de los propietarios no tiene que

interconectarse respecto a su obligacién periddica para compartir los gastos.
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Estos son algunos de los servicios de gestién financiera que se

podran realizar con la implementacion de sistema automatizado:

e Preparacion y entrega de notificaciones de pago.

e Colecciones de gastos comunes.

¢ Informacion del flujo bancario.

e Control de pagos de facturas.

e Programacion y la preparacion de los controles para firmas
autorizadas.

e Mantener cuentas.

e Proporcionar a la Junta estados financieros mensuales.

e El desarrollo anual y presupuestos de los fondos de reserva.

e Ayudar al auditor (si procede) en la preparacién y auditoria de las

declaraciones anuales.

Si los estatutos sociales requieren una auditoria, ésta debe ser
realizada por un profesional que no sea el contador del
condominio. Asimismo, el tesorero, contador externo, o cualquier otra
persona que maneje fondos de la corporacién, debe estar unido

directamente a la administracion de la urbanizacion.
Gestion de la agencia completo

Los contratos de servicio completo con las empresas de gestion
especializadas proveen a la urbanizaciébn un maximo de continuidad en la
administracion. La gestion profesional de un sistema automatizado ofrece
tanto experiencia y estabilidad para el registro de la informaciéon. Aunque los
administradores profesionales suelen asumir la mayor parte de la gestion en
la urbanizacién La Cumbre, se requiere de herramientas de apoyo para

minimizar el riesgo de errores importantes.

La gestion mediante la implementacion de un sistema automatizado
no elimina la posibilidad de algun nivel de participacién propietario ni excluye
el recurso a otra asistencia especializada si es necesario. Ademas de
proporcionar la gama completa habitual de servicios financieros, propiedad y
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administrativa de servicios (incluyendo la asistencia regular a las reuniones
de la junta y la presentacion de informes), la gestion profesional sera (util

para estimular y ayudar a las actividades del comité.
Gestion del cumplimiento de politicas
1. La democracia de la comunidad

Una vez que un directorio es elegido, se le da el poder para ejercer
los poderes y deberes de la urbanizacion con sujecion a cualquier restriccion
impuesta o la direccién. Por lo general, la junta se reine una vez al mes mas
0 menos, dependiendo de la naturaleza de su plan de gestion, el alcance de
practica, y las actividades diarias que realiza. Los propietarios de las
unidades por lo general se rednen una vez al afio. Los estatutos
establecidos para el funcionamiento de la urbanizacion se definen de la

siguiente manera:

e Llamado al orden dentro de la urbanizacion.

e Llamada del rollo y de certificacion de la representacion.
e Prueba de la convocatoria, renuncia, como sea el caso.
¢ Informes de los comités.

e Eleccion de los miembros de la junta.

¢ Resolucion de asuntos pendientes.
Relaciones con la comunidad

Una junta dentro de la urbanizacién y de sus comisiones puede hacer
muchas cosas para fomentar la unidad de sus respectivos derechos y
promover el cumplimiento de las responsabilidades de los residentes. La
comprension, mini-gobierno del proyecto mejorara en gran medida la

probabilidad de éxito de la comunidad en la urbanizacién y la armonia.

La cooperacion y comunicacion son, por lo tanto, cruciales dentro de
la urbanizacion. La comunicacion regular, los boletines de noticias, y comités
de unidad de propietarios son componentes importantes. En la urbanizaciéon

“La Cumbre” las normas en cuestion estan claramente articuladas en
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documentacion que se presenta al comprador, quienes deben revisar y

aceptar cada punto.
Disposiciones generales
Compra de condominio

Los compradores desarrollan una imagen de la ubicacién, estilo,
tamanfo, disefio, comodidades y servicios de los alrededores, que mas se
ajusten a sus necesidades. Luego, con o sin un agente de bienes raices,
desarrollan una apreciacion de los valores existentes; identifican el valor de
los factores que son esenciales. Si los compradores no pueden, ordo no
desear, pagar el precio completo de los fondos personales que es probable
negociar un préstamo hipotecario. La urbanizacion emitira un titulo y
registrar documentos de la hipoteca y otros instrumentos asociados a las

inversiones de bienes raices convencionales.

Los procedimientos para la evaluacion de riesgos y la seguridad de un
prestamista son basicamente los mismos que con residencias que se
encuentran fuera de las urbanizaciones. La propiedad se aprecia, los
criterios de préstamo a valor son aplicados, y la capacidad del prestatario
para pagar el préstamo se verifica. Si todos los criterios son aceptables, el
prestamista informara al prestatario de su compromiso de ampliar los

fondos.

El plazo de la hipoteca depende del periodo durante el cual los fondos
se han comprometido a un particular, tasa. Posiblemente el mismo que el
término pero por lo general mucho mas tiempo, el periodo de amortizaciones
se determina por el tiempo durante el cual una hipoteca reduciria a cero la
tasa de interés actual. Las hipotecas de la urbanizacion seran, sin embargo,

suelen prever lo siguiente:

o Obligaciones especiales de la administracion de la
urbanizacién con respecto a la cobertura de seguro, es decir, el deber

de asegurar a valor de reposicion.
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o Si no se realizan los pagos de cuotas de condominio
prontas constituye incumplimiento por parte del residente, y puede ser
sancionado.

o La falta de cumplimiento con los estatutos sociales

también constituye defecto.
Contribuciones de urbanizacion (Alicuotas)

La funcion de la cuota de la urbanizacion es a menudo mal
entendida. El término oficial es la alicuota que refleja el hecho de que es la
proporcion costo compartido que cada propietario debe contribuir al
funcionamiento de la propiedad comun y administracion de la corporacion de
la urbanizacién. Como tal, va dirigido hacia el cumplimiento de los costos
asociados con cualquier bien inmueble, reparaciéon, mantenimiento, seguros,

entre otros.

Los proyectos de estilo similar con prestaciones deberian tener
mensualmente similares los costos para operar. Si existen diferencias
significativas, los presupuestos deben ser comparados con identificar ya sea
un gasto excesivo, 0 mas probablemente infrautilizacion, en areas
importantes. Una obligacion de la unidad propietario a pagar las cuotas se
determina fundamental para el la seguridad financiera de la comunidad de la

urbanizacion.

La administracion de la urbanizacién también puede cobrar intereses
sobre cualquier cantidad no pagada por el residente, de acuerdo a la
proporcionada por la regulacion, y todos los gastos razonables, tales como
honorarios de abogados y gastos de la ejecucién, que pudieran incurrir en la
recogida de la cantidad adeudada. Si esta contribucién no se paga por un
propietario, el acreedor hipotecario puede pagar la cantidad debida a la
corporacion y afadirlo a la hipoteca pendiente. Si la unidad esta en alquiler,
la administracion tiene la facultad de exigir al inquilino a pagar el alquiler a
causa de la aplicacién en contra de los atrasos, y el inquilino se considera
gue ha pagado el alquiler al propietario. Una vez que se ha emitido una

advertencia de presentarse, permanecera registrada contra el titulo, incluso
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después de la ejecucion de una hipoteca, la accion de cumplimiento

especifico, o una accién publica.
Ingresos

En esta seccion se presenta todos los ingresos de la administracion
de la urbanizacién durante todo el afio, como en cuenta anexo muestra
todos los pagos mensuales a los gastos comunes de los residentes. Parte de
estos comprenderan la reparacion y el mantenimiento. Esta cuenta debe ser
separada de la cuenta que sé6lo debe contener pago para cubrir los costos

de los servicios a cada unidad de abonado a través de su residencia.
Los costes de gestion/gastos financieros

Los gastos presupuestados en este epigrafe de los gastos
relacionados con la administracion y las finanzas de la urbanizacion. En
algunos casos es dificil distinguir entre la administracion y las
operaciones. Tanto el presupuesto en el marco de operaciones, como el

presupuesto de gestion deben ser incluidos en el presupuesto total.
Los costos de mantenimiento

Estos costos presupuestados se calculan y se transfieren desde el
mantenimiento detallado del presupuesto establecido por la administraciéon

de la urbanizacién “La Cumbre”. Se determinan las siguientes categorias:

e Los costos de mejoras y reparaciones mayores: Los gastos
presupuestados por este concepto varian ampliamente dependiendo
de la cantidad de trabajo previsto para el afio en cuestion. Las
entradas del presupuesto debe basarse en célculos detallados de
cada actividad planeada por separado.

e Los costos de servicios a unidades separadas: Los gastos
presupuestados en este epigrafe incluyen los costes de los servicios
prestados a cada unidad, pero facturado por el proveedor a la
asociacion. Dicha  facturacion  colectiva debe  evitarse  si
posible. Cuando este no es el caso, los costos deben ser
presupuestados por separado para ayudar a control. Los gastos
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presupuestados deben basarse en las ofertas y/u oficialmente
honorarios aprobados por los proveedores.

e Presupuestos periddicos: Un presupuesto equilibrado no garantiza
que la asociacion tiene suficiente dinero en el banco en cualquier
momento para pagar las facturas entrantes cuando se debe. Por
tanto, es importante que los gastos presupuestados se asignen a los
periodos especificos cuando se producen para que puedan ser
equilibrados con los ingresos del periodo correspondiente para evitar
posibles problemas de liquidez y la necesidad de financiamiento

externo.

En la urbanizacién La Cumbre los costos de los servicios se pagaran
mensualmente. Por tanto, es natural dividir el presupuesto en periodos
mensuales, tanto para ingresos y gastos, ya que permiten un control

adecuado.

El presupuesto debe dividirse en periodos apropiados para cada
cuenta en el informe anual presupuesto y debe ser registrado en el sistema
automatizado. Es importante que tanto los costes como los ingresos sean
ingresados en el periodo en que ocurren e indicar la cantidad a percibir o
cancelar en dicho periodo en particular.

Por tanto, es necesario anticipar cuando, se presentan las actividades
de mantenimiento, y cuando los pagos puedan ser irregulares. Dado la
ruptura periédica del presupuesto, el administrador de la urbanizacién tendra
una base sobre la que planificar la de finanzas de la asociacion a fin de
lograr el resultado financiero maximo depositando superavit de liquidez en
las mejores condiciones, o0 para minimizar pasivos a corto plazo y/o

préstamos de liquidez.
Cuentas bancarias

La administracién de la urbanizacién debe tener una cuenta bancaria
en la que los ingresos son depositados y de los cuales se efectdan los

pagos. Es recomendable tener mas de una cuenta de modo que los fondos
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para diferentes propositos se mantienen separados Yy equilibrados

individualmente.

El gerente debe auditar el estado de las cuentas bancarias, incluidas
las transacciones, comisiones deducidas e interés depositado en la base del
acuerdo firmado con el banco. Las transacciones de la cuenta también seran
auditadas por el auditor interno y externo gracias a la informacion que se

registre en el sistema.
Contabilidad
Contabilidad legal en la urbanizacion

La ley determina que la administracion de la urbanizacién debe
mantener la contabilidad profesional, y realizar los registros y declaraciones

respectivas, conforme a las normas de contabilidad estrictas.
Las normas de contabilidad

El objetivo basico de la contabilidad dentro de la administracién de la
urbanizacion es la de identificar, medir y comunicar la informacion acerca de
los eventos con un impacto financiero que tiene lugar dentro de la
asociacion, para reflejar los estados financieros y para mostrar las relaciones
financieras entre la administracion y los propietarios de unidades

individuales.

Las cuentas también sirven como una base de datos completa y
transparente para la futura planificacion y determinacion del
presupuesto. Para alcanzar estos objetivos, el sistema contable debe
basarse en ciertas normas que permiten al personal administrativo leer e
interpretar la informacién de las cuentas, y, en particular, los informes
financieros sin dificultad. Se pueden aplicar normas simplificadas si no

afectan a la equidad y la claridad de la informacion contable.
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Los libros de contabilidad

Los libros de contabilidad de la urbanizacion La Cumbre deben
mantenerse en forma rutinaria tanto de forma fisica como de forma digital a

través del sistema automatizado. Se componen de:

e Un diario;

e El libro mayor de cuentas en el que se introduce cada transaccion de
acuerdo con normas de doble entrada;

e Las cuentas de libros mayores auxiliares;

e Registro de los activos y pasivos;

e Balance de comprobacién de la contabilidad general y una lista de los

saldos de los libros auxiliares.

Las normas contables adoptadas por la administracion de la
urbanizacion deben demostrar su condicion financiera y beneficios/pérdidas
con claridad, y permitir una facil revision de los libros. Las normas deberian

especificamente facilitar el establecimiento de:

e Los datos necesarios para la correcta preparacion de un balance;

e La cuenta de pérdidas y ganancias y otra informacién derivada de las
cuentas;

e Los datos necesarios para evaluar los impuestos y las transacciones
financieras completas con proveedores y empleados;

e El control interno efectivo de las operaciones y los activos realizados
en poder de la administracion.

e La asociacion debe contar con documentacion que describe las
normas contables adoptadas, especialmente:

e Una carta de cuentas que incluye: La lista de cuentas en el libro
mayor, los procedimientos de entrada de datos, valoracion de activos
y la responsabilidad, los procedimientos relativos a las cuentas
auxiliares y su asignacion en las cuentas en el libro mayor;

e Una lista de los libros de contabilidad utilizados y una lista de los
archivos que son el equivalente de los libros de cuentas en soporte
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informatico en el sistema, la documentacién de procesamiento de

datos informatizada, y las modificaciones a esta documentacion.

Los libros de cuentas se abren en la fecha en que se fundé la
asociacion y en al principio de cada ejercicio siguiente. Los libros se cerraron
en el ultimo dia del ejercicio y en la fecha de liquidacién. Los libros deben
cerrarse a mas tardar 15 dias de la aprobacion de los estados financieros

para un ejercicio determinado y su registro debe constar en el sistema.
Estados financieros

De acuerdo a las normativas se requiere que la administracion de la
urbanizacion presente los respectivos estados financieros al final del

ejercicio. El estado financiero consiste en la siguiente:

¢ El balance de situacion con los registros (fisicos y digitales);
e La cuenta de pérdidas y ganancias con los registros (fisicos y

digitales).

Las normativas de contabilidad también definen que los detalles en el
que debe presentarse la declaracion. La ficha financiera se prepara sobre la
base de los libros de contabilidad y la numérica, los datos internos son
derivados de estos libros, y deben ser presentados a mas tardar tres meses
después de que los libros han sido cerrados por un ejercicio determinado. El
administrador es responsable de presentar los estados financieros a las
instituciones competentes dentro de los plazos establecidos en la normativa
nacional, estatutos y acuerdos. El estado financiero debe estar fechado y
firmado por el profesional contador de mantenimiento de los libros y el
administrador de la urbanizacion. Tal declaracién asegurard un control mas

estrecho de las finanzas de la asociacion.
Cuentas Presupuestales

Conceptos Ingresos Ordinarios
a) Cuotas de Mantenimiento
b) Consumo de Gas
c) Consumo de Agua
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d) Estacionamiento

e) Renta de Bodega

f) Ingresos de Terceros

g) Intereses Bancarios

h) Otros Ingresos Ordinarios

i) Renta de Gimnasio
Conceptos Ingresos Extraordinarios

a) Cuotas Extraordinarias

b) Cuotas Fondo Reserva

c) Otros Ingresos Extraordinarios

d) Intereses moratorio
Conceptos Egresos Ordinarios

a) Papeleria y Copias

b) Servicios

c) Limpieza

d) Jardineria

e) Administraciéon

f) Vigilancia y Seguridad

g) Mantenimiento General

h) Sueldos

i) Comisiones e Intereses Banco

j) Impuestos y Derechos

k) Otros Egresos Ordinarios
Conceptos Egresos Extraordinarios

a) Obras y Reparaciones

b) Emergencias

c) Otros Egresos
Auditoria

La auditoria debe adoptarse siempre como un procedimiento de
control en la asociacién de rutinas de gestion. Las auditorias pueden ser
realizadas por un auditor externo o por un procedimiento interno y seran
respaldadas por la informacion contable y financiera de la urbanizacién La
Cumbre tanto fisica como digital.
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Se recomienda que la asociacion adopte una auditoria interna y
externa. El responsable asignado deberia actuar como auditor interno en
forma regular (trimestral), asegurandose de que los ingresos y gastos estén
dentro del presupuesto, que los activos y pasivos son equilibrados y que los
registros contables se realizan de una manera ordenada. Los errores y las
discrepancias deben ser reportados a la gestion y deben ser
corregidas. Todos los auditores, ya sea externa o interna, deben recibir
mucha atencion de la gestion y el tenedor de libros, y recibir toda la
informacion necesaria para obtener una clara imagen del estado financiero

de la administracion en La Cumbre.
Pago de facturas

Todas las facturas deben estar sujetas al control de costos, antes de
ser pagadas. Este control de costes debe llevarse a cabo de acuerdo con los
procedimientos internos de la administracion, o por el responsable de la
parte especifica del presupuesto, donde se incluye el costo. La firma del
administrador o miembro de la junta responsable aprueba las facturas para
el pago. El pago se realiza por la persona autorizada a través de la

asociacion de relevante cuenta bancaria.

En principio, todos los pagos se deben hacer a través de las cuentas
bancarias pertinentes. Sin embargo, puede ser practico para la gestiéon de la
urbanizacién, para mantener la caja chica para cubrir menos gastos
administrativos. En tales casos, cantidades limitadas pueden ser pagados de
la caja chica. EI nimero de tales pagos se debe limitar. Todas las facturas
deben ser presentadas de apoyo como documentos para las cuentas y

deberan ser verificadas por los registros existentes en el sistema.
Seguro

La asociacion debe tener un seguro que cubra los edificios, otros
bienes comunes, equipo y también de responsabilidad civil y lesiones a los
empleados. La medida del seguro y su costo depende de una serie de
factores relacionados con el tipo de construccion, las actividades en las

zonas de construccidn y zonas comunes, la construccién de edificios, el tipo
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de equipo y las medidas adoptadas para proteger la propiedad contra dafios,

robo, entre otros.

Especificaciones detalladas de los elementos cubiertos por el seguro,
las condiciones de la los seguros y los gastos deben figurar en la péliza de
seguro. Los costos de seguro deben ser aprobados por la junta de
propietarios como parte del presupuesto anual de la asociacion. La final

péliza de seguro deberé ser firmado por el director o el consejo.
Plan anual de actividades

El plan anual de actividades es el programa de trabajo para la gestion
de la asociacion. EI documento define en el marco financiero para el afio
entrante, y describe las consecuencias y las acciones resultantes de las
decisiones de las reuniones de la administracion. EI documento también
menciona otras medidas administrativas y las acciones que se consideren
necesarias para mejorar las condiciones financieras, técnicas y sociales de
los bienes de propiedad conjunta, tales actividades también deben ser

registradas en el sistema automatizado.

El plan anual de actividades se puede presentar en diferentes
formas. Sin embargo, es importante que el plan se desarrolle considerando
el presupuesto de la urbanizacion, y se describan las actividades que
proporcionan ingresos para el presupuesto. Dado que el plan anual de
actividades es un medio adecuado para la comunicacién entre la direccion
de la urbanizaciéon La Cumbre y los propietarios de la unidad, se recomienda
también que el plan debe ser utilizado para describir otras acciones y
actividades planificadas destinadas a mejorar la gestidon, condiciones de

administracion y de vida en el condominio.
Estrategia de gestidn

e Motivar al personal del area administrativa realizar el mejor trabajo
posible, para lo que se requiere que se cuente con las herramientas

necesarias.
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e Enfoque en el servicio al cliente capacitar a los supervisores y al
personal.

e Supervisar constantemente en el lugar personal para mantener los
estandares en la administracion de la urbanizacion.

e Organizar los inventarios, y los sistemas de mantenimiento en cada
propiedad.

e Uso informes de los procedimientos internos, para hacer una rapida y
precisa evaluacion de desempefiode la administracion de la
urbanizacién La Cumbre.

e Proporcionar informes contables oportunos y precisos a los

propietarios y supervisores (informacion fisica y digital).
Tecnologia

La informacion oportuna y exacta es fundamental, por lo tanto a través
del sistema automatizado, el personal serad capaz de supervisar todos los
detalles del servicio de propietario lo que mejora la satisfaccion de los
residentes y por lo tanto la retencion. Toda la informacion financiera se
procesa, conserva y se entregan a través de software implementado. Todos
los cheques de los propietarios son escaneados por depdsito inmediato lo

que demuestra que no hay flotacién de fondos.
Registro de cobranzas

El sistema seguro en linea permitirA a los administradores y a los
responsables de la contabilidad controlar facilmente el progreso y el pago de
las deudas y recuperar el pago de los registros, incluidas las copias de las
facturas a través de actas en linea. Estos resultados proporcionaran un

mejor control y una pista de auditoria mejorada.

Seleccién del sistema
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En base a los requerimientos de la administracion de la urbanizacion
La Cumbre, se determina la implementacion del sistema automatizado
Vivook, el cual posee caracteristicas para mejorar la gestion administrativa y
contable. Segun lo mencionado en la pagina web de la empresa (2014) es
un sistema web que ayudara a la administracion de la urbanizacién
manteniendo a los residentes en comunicacion entregando informacion clara

y oportuna disponible cuando estos lo requieran.

El sistema estad disefiado de manera que facilite su utilizacién, es
decir, un usuario con conocimientos minimos de Internet puede ejecutarlo y
sacarle provecho. Las pantallas siguen los lineamientos Web 2.0 de claridad
y sencillez, lo cual es muy importante para ser aceptado por administradores

y residentes de la urbanizacion.

Algo muy importante es que no se requiere tener ningun equipo local
para servidor y tampoco instalar ni mantener ningun software en la oficina de
la administracion ya que opera directamente en la red permitiendo que la
informacion se pueda consultar (por el administrador, residentes y
propietarios autorizados) desde cualquier lugar utilizando un navegador.
Ademas se proporcionan los videos y tutoriales muy graficos para explicar

todas las funcionalidades del sistema, disponibles en todo momento.

El médulo de comunicacion es altamente atractivo, en el momento
que el administrador o algun contacto publica un post, un comentario, una
imagen o encuesta en el sitio web del edificio o residencial, Vivook lo notifica
automaticamente via email a todos los vecinos. Ademas de establecer y
mantener la comunicacion entre todas las partes, Vivook ofrece la excelente
oportunidad de disponer de un expediente digital sobre todos los asuntos
relevantes de la urbanizacion. De igual manera el modulo administrativo esta
muy completo y ayuda en mucho en la parte financiera. Con Vivook el comité

puede:

e Dar a conocer a los residentes todas las obras y reparaciones que se

han hecho.
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Poner a disposicion de los residentes las 24 hrs. del dia la oficina de
la administracion para enviar solicitudes.

Organizar encuestas y votaciones electronicas.

Tener el control de las tareas de mantenimiento del residencial.
Contar con un expediente electronico de toda la informacién que se
ha venido generando.

Controlar cuotas, adeudos y pagos de los residentes, asi como otros
ingresos y egresos del residencial.

Imprimir y enviar recibos de pago, asi como avisos de cobro.

Obtener reportes detallados de cobranza, ingresos y egresos.
Establecer el presupuesto anual y mensual de ingresos y egresos del
residencial.

Ademas podra exportar todos los comunicados, reportes y listados a

Excel o a Word.

Un aspecto importante que se debe mencionar es que la informacion

en Vivook se resguarda con un alto nivel de seguridad. Con lo que se

pueden reducir los riesgos innecesarios, asi como también se utilizan los

estdndares de almacenamiento DRP (disaster recovery planning) que

normalmente solo se destinan a sistemas de misién critica.

Por otro lado la confidencialidad de los datos se garantiza con la

utilizacién del sistema. Considerando que la informacién de la urbanizacion,

tanto financiera y como de los residentes, es totalmente confidencial. Por

eso, en Vivook el condominio tiene su website privado protegido contra las

diferentes amenazas:

Contra hackers: en el desarrollo de Vivook se han implementado
técnicas de codificacion segura anti-hackeo. Continuamente se hacen
pruebas anti-vulnerabilidades con las herramientas avanzadas de
IBM.

Contra usuarios internos: el sistema de permisos de acceso en Vivook
es sencillo de usar pero muy estricto. El administrador puede ver toda

la informacion del condominio y de los residentes, asi como
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determinar qué datos son los que pueden ver el resto de los
residentes. Por omision (default) los datos personales de los
residentes (email y teléfonos) no pueden ser vistos por nadie mas.
Toda la comunicacién en Vivook se hace sin revelar los emails de
cada persona.

Contra usuarios externos: para ver la informacion en Vivook, es
indispensable que se cuente con un email registrado en su
condominio y un password, autorizados Unicamente por el
administrador o por el contacto principal de cada apartamento.

Personas extrafias no pueden ver la informacion de su condominio.
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Funcionamiento del sistema

Figura 9 Ingreso al sistema
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Fuente: (Vivook, 2014)

Figura 10 Registro a VIVOOK por parte de residentes
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Figura 11 Inicio al blog
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Fuente: (Vivook, 2014)

Figura 12 Asuntos del consejo
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Figura 13 Calendario de actividades
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Figura 14 Solicitudes de mantenimiento y reparacion de la urbanizacion
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Fuente: (Vivook, 2014)
Figura 15 Encuesta de actividades a realizar
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Figura 16 Reporte de alicuotas
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Figura 17 Estado de cuenta de la urbanizacion
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Figura 18 Seguimiento a los mantenimientos y reparacién de la

urbanizacion

« Canat

Agregar seguimiento

Comentario.

Ej qud puceded bay?. qué dije?

(—— f—
Fecha pedurno sequireento. 28042011 | LB
) cudrdo se valverd a tamar

p—y

Fuente: (Vivook, 2014)

103



Figura 19 Reporte de cuentas por cobrar
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Fuente: (Vivook, 2014)

Figura 20 Tareas programadas dentro de la urbanizacion
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Fuente: (Vivook, 2014)
4.4, Mision

La urbanizacion la Cumbre Alto Sector, tiene la mision de
mejoramiento del entorno en que vivimos haciendo un compromiso formal
con los residentes que habitan en el lugar y viviendo en una sana

convivencia entre todos los vecinos.
4.5. Vision

En el afio 2016 convertir a la urbanizacion en una de las
urbanizaciones privadas lider en la calidad del servicio que se brinda, y ser
un lugar de alta plusvalia con una excelente ubicacion, con todas las

comodidades y seguridad de la guardiania.

4.6. Organigrama
Figura 21 Organigrama
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4.7. Beneficiarios del proyecto

Se consideran como beneficiarios directos del proyecto a la
administracion de la urbanizacion Cubres Sector Alto, ya que con la
implementacion del sistema automatizado se lograra un mayor control
interno y gestion de la informacién de los residentes de la urbanizacién. En
este aspecto se mejorara también la comunicacion interna y la organizacion

de las actividades y eventos que se requieran realizar.

En el caso de los residentes se consideran como beneficiarios
indirectos, ya que podran acceder a mayor informacién con respecto al pago
de las alicuotas u otro tipo de informacion que requiera con respecto a la
urbanizacion, con lo cual se lograra obtener una mayor confianza y destaca

la integridad de los responsables de administrar la urbanizacion.

4.8. Retos que enfrentala urbanizacién

e Plusvalia, responder a entornos cambiantes.

e Competencia

e Disminuir costos

e Aumentar los ingresos

e Excelencia en el servicio

e Actualizacion de informacion a presentar

e Contratar personal calificado

e Socios comprometidos en la mision y vision

e Implementacién a los sistemas contables para la correcta presentacion
de la Informacion Financiera.

e Desarrollar patrones para toda la urbanizacion

e Estrategias de mejora y crecimiento

e Captar proveedores confiables, precios bajos con garantia.

e Tecnologia.

e Infraestructura.
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La urbanizacion debe tener claro la divisién del trabajo con sus respectivas
reglas y procedimientos de conocimiento por todos los que la conforman y

como en todo organizacién buscar la eficiencia maxima.

49. Localizacién Fisica

La localizacion del trabajo se determina en la ciudadela Ceibos Norte,
de la ciudad de Guayaquil, ya que es donde se encuentra ubicada la
urbanizacién Cumbres Sector Alto, y consecuentemente es el sector en

donde se pudo identificar el problema y se busca implementar el sistema

automatizado propuesto.

Figura 22 Localizacién de las franquicias
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Figura 23 Garita

Tomado por: Las autoras
Figura 24 Direccionamiento de la entrada de la urbanizacion

Tomado por: Las autoras
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Figura 25 Ingreso a la urbanizacion

Tomado por: Las autoras

Figura 26 Varios departamentos de la urbanizacion

Tomado por: Las autoras
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Figura 27 Departamento

Tomado por: Las autoras

Figura 28 Urbanizacion

Tomado por: Las autoras
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Sector en construccion

P LA
'“yﬁu ]

Tomado por: Las autoras

Construccioén

Tomado por: Las autoras

111



4.10. Plan operativo de actividades

Tabla 9 Plan operativo de actividades

PLAN OPERATIVO

Responsable: Directiva de la Urbanizacion

Fuente: Informes
CRONOGRAMA
Mes Proceso Meta Actividades | Evaluacion | Observacion
1(2|3|4
Determinacio
n de metas
Seleccion del
Establecer sistema a
Planificacién | objetivos de la implementar | Cumplimien Apllcam_on de
1 . ; . to de estrategias en
estratégica | implementacio -~ o
. C objetivos base a vision
n del sistema | Adquisicion
del sistema
Asignacion de
tareas y
responsables
Instalacion
del sistema
L Mejorar el Desarrollo de
Implementacié | control
. . o procesos en
n de un administrativo | Capacitacion Personas
2 . . . o base a los
sistema e informativo | del personal Calificadas .
. objetivos
automatizado |enla
o planteados
urbanizacion .
Migrar la
informacion al
sistema
Se comunica
alos
residentes de
la utilizacion
Mejorar la del nuevo
Mejoramiento | percepcion sistema
3 de la del cliente Se realizan Percepcion
administracién | internoy ; del cliente | Percepcién del
; informes - ; ;
interna externo en la respectivos interno cliente interno
urbanizacion P (personal (personal
administrati- | administrativo)
. vo) y cliente y cliente
Evaluacion externo externo
(residentes) | (residentes)

Elaborado por: Las autoras
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4.11. Estudio de Factibilidad o viabilidad del Proyecto

Tabla 10 Detalles de inversion

INVERSION EN ACTIVOS FIJOS

Valor de Valor de - Depreciacion | Depreciacion
Cant. ACTIVO Adquisicién | Adquisicion | Vida Util P P
o Anual % Anual
Individual Total
MUEBLES Y EQUIPOS
SOFTWARE DE
CONTROL
P 3.000,00 3.000,00 3 33% 1.000,00
FINANCIERO
TOTALES 3.000,00 1.000,00
ACTIVOS EIJOS DEPRECIACION ACUMULADA
A DEPRECIAR | 5414 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | TOTAL
SOFTWARE DE
CONTROL
CONTABLE y | 1:000|1.0001.000| - - - = S = S 3.000
FINANCIERO
DEPRECIACION
ARIUAL 1.000 | 1.000 | 1.000 | - - - - - - - 3.000
DEPRECIACION
AU ULAT A, 1.000 | 2.000 | 3.000 | 3.000 | 3.000 | 3.000 | 3.000 | 3.000 | 3.000 | 3.000

Total de Inversién Inicial

Inversién en Activos Fijos 3.000,00

3.000,00

Elaborado por: Las Autoras

La inversién que se realizara del software serd de $3000, lo que se
maneja con 3 afios de pérdida de la vida atil. Como Unicamente se va a
realizar la inversion en el software, ese sera el monto total para el desarrollo

del proyecto.
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Tabla 11 Financiamiento

Financiamiento de la Inversion de: 3.000,00
Recursos Propios 0,00 0%
Recursos de Terceros 3.000,00 100%

Elaborado por: Las Autoras
No se va a necesitar el financiamiento con terceros, puesto que

Unicamente se utilizaran los recursos de la urbanizacion.

Tabla 12 Ingresos proyectados

PRESUPUESTO DE INGRESOS BASADOS EN EL ANO 0

Meses ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO
Recaudaciones 8.395,39 8.395,39 8.395,39 8.395,39 8.395,39 8.395,39
TOTAL

Meses JULIO AGOST | SEPTIEMB | OCTUBR | NOVIEMB | DICIEMBR RECAUDACI
(0] RE E RE E ON

Recaudacio- | 8.395,

nes 39 8.395,39 8.395,39 | 8.395,39 8.395,39 8.395,39| 100.744,68

Elaborado por: Las Autoras

En la tabla anterior se muestran los ingresos presentados por las

recaudaciones realizadas dentro de la urbanizacion.

4.12. Valoracion

Verificaremos que la urbanizacién puede realizar la inversién a largo

plazo ya que su superavit se lo permite
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Tabla 13 Valoracién

ESTADO DE RESULTADOS

% de Impuesto a la

22% 22% 22% 22% 22% 22%
Renta
Afo 0 1 2 3 4 5 5
100.74 104.27 107.92 111.69 115.60 119.65
INGRESOS 5 1 0 2 7 3
Costos Fijos 82.392 85.276 88.260 91.349 94.547 97.856
Flujo de Explotacion 18.353 21.879 22.645 23.437 24.257 25.106
Flujo antes de Imp Rta 18.353 21.879 22.645 23.437 24.257 25.106
Impto Rta 4.038 4.813 4.982 5.156 5.337 5.523
AUDCE NS 6L 14315 17.065 17.663 18.281 18.921 19.583
Impuestos
Inversiones 0 -3.000 0 0 0 0
Perpetuidad
Flujo del Proyecto Puro 14 315_ 14.065 17.663 18.281 18.921 19.583 185.830
TMAR 10,00%
IMPUESTO POR EL
ACCIONISTA
Valor Actual 14 315_ 12.787 14.597 13.735 12.923 12.160 115.386
12.787 27.384 41.119 54.042 66.202
VAN 167.27
3
TIR 21,80%
PAYBACK 11 meses
MESES 0 -3.000
1 1 1.305 1.305 -14.315 -13.010
2 2 1.305 2.611 -14.315 -11.704
3 3 1.305 3.916 -14.315 -10.399
4 4 1.305 5.222 -14.315 -9.094
5 5 1.305 6.527 -14.315 -7.788
6 6 1.305 7.832 -14.315 -6.483
7 7 1.305 9.138 -14.315 -5.177
8 8 1.305 10.443 -14.315 -3.872
9 9 1.305 11.749 -14.315 -2.567
10 10 1.305 13.054 -14.315 -1.261
11 11 1.305 14.359 -14.315 44

Elaborado por: Las Autoras
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4.13. Seguimiento y evaluacion

Teniendo en consideracion que se trata de un sistema de gestidon
contable y de informacion, se requiere que el personal administrativo realice
el control constante del funcionamiento del sistema, y de los informes que se
realicen haciendo uso del mismo. Asi mismo, es necesario que se lleve a
cabo al finalizar el primer trimestre la respectiva evaluacion de los resultados
obtenidos, los mismos que se medirdn en base al cumplimiento de los

objetivos propuestos y la satisfaccion de los residentes de la urbanizacion.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

¢ No existe un sistema automatizado que permita obtener informacion
administrativa de la urbanizacion, lo que ha causado grandes

inconvenientes dentro del proceso contable de la organizacion.

e Actualmente existe ausencia de un plan de capacitacion al personal
de la urbanizacién, descuidando la parte esencial del talento humano,
base para el desarrollo eficiente de las actividades.

e De acuerdo a las encuestas, los habitantes, hacen hincapié que existe
alto grado de insatisfaccion por parte de la administracion, ya que
siempre se han generado problemas en cuanto a la contabilidad de la

entidad.

e Falta de segregacion de funciones por ausencia de definiciones claras

de cargos y la definicion de manual de procesos,
e Capacitacion en sistemas informativos (SIC) para los empleados de la

urbanizacion, debe de darse para lograr el rendimiento contable de la

entidad.
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5.2. Recomendaciones

e Se recomienda que antes de implementar el sistema automatizado de
control se capacite a los empleados de la empresa, para que puedan
ejecutar adecuadamente el sistema y evitar contratiempos, dentro del

desarrollo de la parte administrativa de la entidad.

e Después del estudio de factibilidad se determina que el sistema
Vivook es el mas conveniente para la urbanizacién ya que maneja la
programacion de la misma y detalla mejor su contabilidad. Las
referencias del sistema Vivook, fue dada por expertos contables.

e Realizar una clara y concisa descripcién de cargos en todas las

lineas, para evitar el sobrecargo de actividades dentro de la empresa.

e Amplio detalle de actividades que se realizan en la urbanizacion y

mayor control de sus alicuotas.

118



BIBLIOGRAFIA

Broadmoor, J. (23 de Marzo de 2011). eHow en Espariol. Recuperado el 8
de Agosto de 2014, de eHow en Espaiiol:
http://www.ehowenespanol.com/ventajas-estados-conciliacion-
bancarios-lista 317566/

Cabarcos, N. (2010). La conciliacién bancaria . Barcelona: IdeasPropias.

Caceres, L. Y. (2008). ECONOMISTA. CUBA:
http://www.gerencie.com/resumen-sobre-contabilidad-general.html.
Caceres, L. Y. (2008). Lic. Economica. Cuba:

http://www.gerencie.com/resumen-sobre-contabilidad-general.html.

Correa, L. (2012). Propiedades de inversion. Cali: Universidad ICESI
Contabilidad Internacional.

Crespo, T., Nieto, A., Lépez, A., Madrid, F., & Pefia, E. (2010).
Administracion de Empresas. Profesores de Ensefianza Secundaria.
Volumen lii. E-book. Madrid: Mad, S.L.

Festinger, L., & Katz, D. (2008). Los métodos de investigacion en las
ciencias sociales. Barcelona: Paidos.

Gerencie. (7 de Julio de 2014). Gerencie.com. Recuperado el 8 de Agosto
de 2014, de Gerencie.com: http://www.gerencie.com/conciliacion-
bancaria.html

GestioPolis. (14 de Mayo de 2009). GestioPolis. Recuperado el 8 de Agosto
de 2014, de GestioPolis:
http://www.gestiopolis.com/canales8/fin/conciliacion-bancaria-
contabilidad-y-control-interno.htm

Gitman, L. J., & Joehnk, M. D. (2006). Fundamentos de inversiones. En L. J.
Gitman, & M. D. Joehnk, Fundamentos de inversiones (pags. 1-14).
Mexico: Pearson EDUCACION S.A .

Google Maps. (11 de Abril de 2013). Google Maps. Recuperado el 17 de
Junio de 2014, de Ceibos Norte:
https://www.google.com.ec/maps/place/Ceibos+Norte,+Guayaquil+09
0904/@-2.1518698,-

119



79.9413997,2173m/data=!3m1!1e3!4m2!3m1!1s0x902d725f9278a007
:0xeab89408cde35657hl=es

Granados, |., Latorre, L., & Ramirez, E. (2009). Contabilidad Gerencial.
Medellin: Universidad Nacional de Colombia.

Gutierrez, M. (2009). Aplicacion del nuevo PGC y de las NIIF a las empresas
constructoras e inmobiliarias. Madrid: CISS.

Horngren, C. T., & Walter T, H. (2014). Contabilidad. En C. T. Horngren, & H.
Walter T, Contabilidad (pags. 1-100). Mexico: Pearson Educacion De
Mexico.

Horngren, C. T., Sundem, G. L., & Stratton, W. O. (2006). Contabilidad
Administrativa. En C. T. Horngren, G. L. Sundem, & W. O. Stratton,
Contabilidad Administrativa (pags. 1-100). Mexico: Pearson
Educacion de Mexico S.A de C.V.

Instituto de Auditores Internos de Esparfia - Coopers & Lybrand, S.A. (2009).
Los Nuevos Conceptos del Control Interno: Informe COSO. Madrid:
Ediciones Diaz de Santos S.A.

Monica . (16 de Enero de 2014). Monica. Recuperado el 17 de Agosto de
2014, de Software de contabilidad: http://www.monicaecuador.com/

Perell6, S. (2011). Metodologia de la investigacion social. Madrid: Libreria-
Editorial Dykinson.

Siapre. (19 de Julio de 2013). Siapre. Recuperado el 17 de Agosto de 2014,
de Productos: http://www.siapre.com/

Sidney Davidson, R. L. (1990). McGraw-Hill de contabilidad . Mexico:
Biblioteca McGraw-Hill de contabilidad /Por Sidney Davidson, Roman
L. Well.

Sigisoftware. (11 de Febrero de 2014). Sigisoftware. Recuperado el 17 de
Agosto de 2014, de Software Integrado de Gestion Inmobiliaria:
http://www.sigisoftware.com/

Sistema Financiero Visual Sinfo. (12 de Septiembre de 2013). Sistema
Financiero Visual Sinfo. Recuperado el 17 de Agosto de 2014, de
Sistema: http://visualsinfo.com/index.php/menvisualsinfo.html

Tamayo, E., & Lopez, R. (2012). Proceso integral de la actividad comercial.
Madrid: Editex.

120



Vivook. (15 de Julio de 2014). Vivook. Recuperado el 24 de Julio de 2014, de

Caracteristicas: http://www.vivook.com/index.php#Tour

121



ANEXOS

UNIVERSIDAD CATOLICA DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS Y ADMINISTRATIVAS
CARRERA DE INGENIERIA EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA CPA.

ENCUESTA A RESIDENTES

Estimados residentes, por favor contestar las siguientes preguntas con toda la
sinceridad del caso para el estudio de factibilidad de la implementacién de un sistema
contable informativo de control financiero y administrativo para la urbanizacién privada
“Cumbres Sector Alto”.

1.- ¢ Cuanto tiempo tiene residiendo en la urbanizacion?

Menos de un afo |:|
De 1 a 2 aios |:|
Mas de 2 afos |:|

2.- ¢Considera que la administraciéon de la urbanizacibn Cumbres
sector alto le proporciona la informacién necesaria con respecto al

pago de las alicuotas?

Totalmente de acuerdo
De acuerdo

Desacuerdo

HRNpinE

Totalmente en desacuerdo

3.- ¢Qué informacion considera fundamental que la administracion le
proporcione?

Pago de alicuotas

Normas internas de la Urbanizacion
Informacion de interés sobre la urbanizacion

Otros

oo
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4.- ¢Considera que los procesos administrativos dentro de la
urbanizacion se desarrollan de la manera adecuada?

Totalmente de acuerdo
De acuerdo

Desacuerdo

HREpEgN

Totalmente en desacuerdo

5.- ¢Qué inconvenientes se pueden presentar por el inadecuado manejo
de la administracion en la urbanizacion?

Pérdida de informacioén
Informacion errébnea
Problemas con los habitantes

Otros

Hipinl

6.- ¢De qué manera considera que la administracion debe manejar la
informacion de la urbanizacion Cumbres Sector Alto?
Mayor control interno

Capacitacion al personal

Implementar un sistema automético- tecnologia

Establecer mejoras en los procesos administrativos

OO UL

Otros
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7.- ¢Considera necesario que la administracion deberia implementar un
sistema de control interno para mejorar los procesos que se

desarrollan en relacion ala urbanizacion?

Totalmente de acuerdo
De acuerdo
Desacuerdo

Totalmente en desacuerdo

HRERENN

8.- ¢Qué beneficios se obtendrian de la implementacién de un sistema

de control en la urbanizacién?

Mayor control interno
Mejor gestion de la urbanizacion
Entrega de informacion oportuna

Otros

HRNpinl
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Urbanizacién La Cumbre

/\ MANUAL DE PROCESOS Y POLITICAS
La ( umbrre— DE LOS DEPARTAMENTOS DE

URBANIZACION LA CUMBRE

Introduccioén

Dentro del presente manual, se fija el procedimiento y las actividades que se
realizan en las areas de la urbanizacion, ayudando a tener bases de todas

las actividades a desarrollar garantizando un buen nivel de productividad.

Objetivo

Controlar las actividades de los diferentes procesos que se desarrollan en

los departamentos La Cumbre, generando coordinacion y efectividad.

Alcance del manual

El manual estard a disposicion de cada uno de los empleados, logrando la

retribucion por parte de los residentes de la urbanizacion.

Marco legal

El desarrollo del manual se ajusta a las politicas de la empresa,
consolidando que las actividades que se realicen, estén normadas, bajo a lo

gue La Cumbre, busca para brindar un servicio con calidez.

Elaborado por: Las Autoras Aprobado por: Pag: 1
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Urbanizacion La Cumbre

/\ MANUAL DE PROCESOS Y POLITICAS
Laa Crurntore— DE LOS DEPARTAMENTOS DE

URBANIZACION LA CUMBRE

Organigrama

Figura 29 Organigrama de la empresa

Asamblea

General

Presidente

Vicepresidente

Jefe de
seguridad

Secretario

Tesorero

Fuente: Urbanizacién La Cumbre

Elaborado por: Las Autoras Aprobado por: Pag: 2
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Urbanizacién La Cumbre

/\ MANUAL DE PROCESOS Y POLITICAS
La ( umbrre—: DE LOS DEPARTAMENTOS DE

URBANIZACION LA CUMBRE

Funciones de cada area

Asamblea general: Encargada de la organizacion de la urbanizacion y de la

toma de decisiones.

Presidente: Encargado de la coordinacion y el direccionamiento total de las

actividades de la urbanizacion.

Vicepresidente: Ayuda al presidente en el desarrollo de las actividades.

Jefe de seguridad: Control de la guardiania de la urbanizacion.

Tesorero: Destinada al control de los recursos monetarios.

Secretario: Controla las actividades gerenciales.

Elaborado por: Las Autoras Aprobado por: Pag: 3

129




Urbanizacién La Cumbre

/\ MANUAL DE PROCESOS Y POLITICAS
L Crurntsree— DE LOS DEPARTAMENTOS DE

URBANIZACION LA CUMBRE

Proceso general

La urbanizacién como tal no desempefia un solo proceso general para brindar sus
servicios y ofrecer sus productos, sin embargo a continuacion se detalla por lo

general la secuencia a seguir en la venta de las residencias:

1.- Muestra de las casas por parte de los vendedores.

2.- Decision de compra del cliente

3.- Busqueda de ofertas y financiamientos por parte de los clientes.
4.- Negocio de cierre de venta.

5.- Transaccion realizada

7.- Adecuacion de la entrega de la casa

8.- Cierre de venta

Elaborado por: Las Autoras Aprobado por: Pag: 4

130




