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Resumen
El presente trabajo de investigacion tiene como proposito (mostrar)
expresar el Andlisis de las Incidencias de las Cuentas por Cobrar en los
Estados Econdmicos Financieros del Condominio DELTA. Para esto se
hace necesario identificar, describir y analizar las actividades inherentes
al manejo de las cuentas por cobrar, asi como la utilizaciébn de normas,
politicas y procedimientos que garanticen el cumplimiento éptimo de los
objetivos. En tal sentido se realiz6 una revisidbn de la documentacion
existente, manuales y procedimientos aplicados, determinandose que solo
existe un listado de valores por cobrar, lo cual no ha permitido mantener
al dia sus obligaciones tributarias y civiles. Asi mismo se realizé una
revision a los balances y la cuenta caja, determinandose que existe una
iliquidez e irregularidades en las cuentas por cobrar, por la ausencia de
patrones y procedimientos eficientes y eficaces que permitan un buen
manejo de este derecho adquirido del Condominio en cuanto a la
prestacion de sus servicios. Por lo tanto es evidente la necesidad de
instaurar un plan de organizacion y coordinacion de los métodos y
medidas de control sobre las cuentas por cobrar en el mismo, con la

finalidad de facilitar la consecucion de las metas preestablecidas.

RESULTADOS
CUENTAS ECONOMICOS CONDOMINIO
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Abstract

The present research aims to express the analysis of incidents of
receivable accounts in the financial economic statements of the
Condominium DELTA.

For this it is necessary to identify, describe and analyze the inherent
activities to the management of the receivable accounts, as well as the
use of standards, policies and procedures to ensure optimal achievement
of objectives.

In this regard a review of the existing documentation, manuals and applied
procedures was carried out determining that there is only one list of
receivable amounts, which has not allowed maintaining up to date their tax
and civilians obligations.

Also a review of the balance sheets and cash account was performed,
resulting that there are irregularities and a lack of liquidity in the receivable
accounts because of the absence of patterns and efficient and effective
procedures that allows a good management of the acquired right of the
Condominium in regard to the provision of its services.

Therefore is evident the necessity of establishing a plan for organizing and
coordinating the methods and measures of control over the receivable
accounts, in order to facilitate the achievement of the preset goals.

RECEIVABLE FINANCIAL AND
ACCOUNTS ECONOMIC CONDOMINIUM
STATEMENTS
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CAPITULO |
EL PROBLEMA
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

UBICACION DEL PROBLEMA EN UN CONTEXTO

Condominio Delta es un edificio que tiene 20 afios de antigliedad el cual
ha pasado por varios administradores y esta ubicado en la calle novena
oeste y av. San Jorge # 105, este condominio es utilizado como
departamentos y en la parte baja se encuentran oficinas, las mismas que
son subarrendadas por sus propietarios, la administracion actual al asumir
sus funciones encuentra un listado por cobrar, el mismo que no ha
permitido mantener al dia sus obligaciones tributarias y civiles, una vez
revisado los balances y la cuenta caja, se determina que hay una iliquidez

e irregularidades en las cuentas por cobrar.

ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION
Cuentas por cobrar es el nombre de la cuenta donde se registran los
incrementos y los recortes vinculados a la venta de conceptos diferentes
a productos o servicios. Esta cuenta estd compuesta por letras de
cambio, titulos de crédito y pagarés a favor de la empresa. Las cuentas
por cobrar, por lo tanto, otorgan el derecho a la organizacion de exigir a
los suscriptores de los titulos de créditos el pago de la deuda
documentada. Se trata de un beneficio futuro que acredita el titular de la

cuenta.

Entre las cuentas por cobrar, puede hablarse de cuentas por cobrar al
cliente (cuando éste toma crédito con la empresa) y cuentas por cobrar a
empleados y funcionarios (registran anticipos de sueldo y otros criterios).
Otra distincién entre las cuentas por cobrar estd dada por el tiempo en

que dicho crédito puede convertirse en efectivo (cuentas por cobrar a


http://definicion.de/cuenta
http://definicion.de/producto
http://definicion.de/servicio/
http://definicion.de/letra-de-cambio/
http://definicion.de/letra-de-cambio/
http://definicion.de/derecho
http://definicion.de/empresa

corto plazo, cuentas por cobrar a largo plazo, etc.), el procedimiento de
clasificacion, reconocimiento, valuacion, presentacion y revelacion de las
transacciones y de ciertos eventos identificables y cuantificables que
afectan a la entidad, naturales al procedimiento contable en general —a
través de las normas de contabilidad financiera— se encamina a su
finalidad dltima: informacion financiera util para la toma de decisiones
como el dar o no mas crédito a los clientes, empleados o publico en
general ya que las cuentas por cobrar tiene muchas formas de nacer
como se dijo anteriormente y debido a esto para el condominio, su
estudio es de vital urgencia por los resultados obtenidos en los ultimos
estados financieros en donde se evidencia que las cuentas por cobrar no

solo son un desorden sino irregularidades en el cobro.

Pero no solo los estados financieros del condominio estan afectados
también la parte mas importante de ella que son los empleados ya que
por la falta o nulo ingreso de dinero no se puedo cumplir con las
obligaciones contraidas con el equipo humano que desempefia labores
como la limpieza y el cuidado de las instalaciones en su totalidad del
condominio, de alli que se vuelve no solo urgente sino necesario

encontrarle las mejoras para recuperar las cuentas incobrables.

SITUACION CONFLICTO
El condominio DELTA, actualmente esta presentando problemas en las
cuentas por cobrar el no cobros en las alicuotas ha afectado a los
involucrados directa e indirectamente y esto nos con lleva a no poder
hacer pagos a los empleados y sus beneficios junto a este incumplimiento
la imagen del condominio est4 siendo afectada porque por falta de
ingresos adecuaciones en al Edificio DELTA que son necesarias pero no
se pueden ejecutar; de alli que el problema no solamente es urgente y de
prioridad uno sin0 que es necesario que se eliminen las cuentas
incobrable y las personas que ocupan las oficinas se pongan al dia con

las alicuotas.



Evitando asi que las autoridades actuales enfrenten demandas por no
pagar a los empleados sus haberes y beneficios sociales, a estos las
demandas del IESS por la evasion de sus obligaciones y demas cargos

por parte de las autoridades publicas competente.

DELIMITACION DEL PROBLEMA

CAMPO: Contabilidad de Financiera
ASPECTO: Cuentas por Cobrar
AREA: Gestion de Cobranza
PERIODO: 2014

FORMULACION DEL PROBLEMA
¢, Como inciden las cuentas por cobrar en los resultados econdmicos y

financieros del Condominio “Delta”?

Cobranza Promocion

Desembolso Evaluacion

Aprobacion

Grafico # 1. La cobranza es parte integral del ciclo del crédito
Elaboracion: Banco Solidario



VARIABLES DE INVESTIGACION

Variable Independiente Cuentas por Cobrar

Variable Dependiente Resultados Econdmicos y Financieros

EVALUACION DEL PROBLEMA

Cuentas
por Cobrar

Cuenta que se encarga del control de
los clientes que adeudan a la empresa
determinadas sumas de dinero sin que
proceda documento comercial alguno

Grafico # 2 Cuentas por cobrar

Elaboracion: Katty Mera

La idea de implementar un procedimiento de cobro de cuentas es no solo
necesario sino que deberia ser politica del condominio para que se lleve
un registro de la materialidad de las cobranzas para poder tener ingresos
y con esto cumplir con los compromisos como pago de sueldos, entrega
de beneficios, implementacién de mejoras y adecuaciones en general; el
problema se agudiza cuanto la nueva ley de Mercado de Valores que
dicto la Superintendencia de compafia, valores y seguros; en la cual
existen articulos como en el cual cito: “Titularizacion de inmuebles.-
Consiste en la emision de valores de contenido crediticio, mixtos o de

participacion, sobre un patrimonio de propdsito exclusivo constituido con



un bien inmueble generador de flujos” lo que se quiere es fundamentar los
aspectos de las cuenta por cobrar y asi resaltar los resultados del estado
financiero.

Para determinar las causas de las falencias que se encuentran en los
estados financieros que el condominio expuso a la administracién y que
se presentaran en la parte financiera de la presente tesis con el fin de
analizar la materialidad que las cuentas por cobrar que tiene este, en la

final de presentar un procedimiento de cobro nuevo y mas operativo.

OBJETIVOS
El objetivo no es solo el fin al que se desea llegar, sabiendo la meta que
se desea conseguir con los elementos como variables y justificacion para
el estudio sino que imponer las mejoras a implementar con los

procedimientos mas acordes a la situacion.

OBJETIVO GENERAL
Analizar las incidencias de las cuentas por cobrar del Condominio “Delta”
en los resultados econdmicos y financieros para obtener la liquides
necesaria a fin de cumplir con las obligaciones tributarias y civiles.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
» Fundamentar aspectos teoricos sobre cuentas por cobrar y

resultados economicos y financieros.

» Determinar los valores de las causas por cobrar y sus incidencias

en los resultados econémicos y financieros.

» Analizar las causas que inciden en dicho comportamiento.

» Proponer mejoras al control de las Cuentas por Cobrar del

condominio.



JUSTIFICACION

El trabajo permitira determinar cuales son las fallas que existen dentro de
la organizacion proponiendo un procedimiento nuevo de cobro de cuentas
con la finalidad de poder realizar las medidas correctivas necesarias, y a
fin de que permitan demostrar, realizar no solo la razonabilidad sino
también la materialidad de la informacion suministrada por los estados
financieros del condominio, la misma que es garantizada por la
administracion actual y también esperamos que sea precisa y confiable
para lograr las metas de la organizacion; una vez teniendo identificadas
las cuentas por cobrar estas se puedan analizar, para crear un modelo
de cuenta auxiliar de las mismas por cada arrendatario y/o propietario, ara
implementar un mejor control de todas las actividades relacionadas con
ellas.

Sabiendo ya la problematica lo que se quiere es hacer una rendicion de
cuentas a la junta directiva para que se puedan presentar los estados
financieros a cada una de las institucion que rigen a este condominio con
la mera intencion de organizar el cobro de las cuentas y la eliminacion de
las multas y demds intereses impuestos a la organizacion que esté a
cargo de la administracion del condominio, pese al mal manejo del
condominio en cuanto a la recaudacion de las cuentas por cobrar y por
ende al pago de sus compromisos antes ya mencionados, la
administracion, apuesta por el nuevo procedimiento a implementar pero
solicita la asesoria de un profesional, el mismo que no tenga interés de

lucro .



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

Fundamentacion Teorica

Antecedentes Historicos

Es un edificio que tiene 20 afos de antigledad el cual ha pasado por
varios administradores y esta ubicado en la calle novena oeste y av. San
Jorge # 105, este condominio es utilizado como departamentos y en la
parte baja se encuentran oficinas, las mismas que son subarrendadas por
sus propietarios, es posible distinguir entre el condominio ordinario (una
cosa gque puede dividirse y que permite que distintos sujetos dispongan de
porcentajes de participacion) y el condominio en mano comun( cuando el
bien no se puede dividir y su propiedad recae en varias personas, sin que
existan distintas cuotas de participacion).

Los condominios forman parte de los que el derecho civil conoce como
comunidad de bienes. Esta figura legal encuadra a aquellos casos en los
que un patrimonio es compartido por diversas personas juridicas o fisicas,
la nocion de condominio suele aplicarse a los inmuebles de propiedad
horizontal y estos casos, una persona es la propietaria de la unidad que
compra (un departamento o apartamento dentro de un edificio, por
ejemplo) y co-propietaria de los espacios comunes (pasillo, ascensores,
etc.). Los gastos que se producen en estos espacios comunes se reparten
entre todos los co-propietarios.

Para facilitar la administracion, es frecuente que los co-propietarios del
condominio elijan a alguien externo que se encargue de liquidar los
gastos, y llevar la contabilidad de los mismo con la firme intencién que la
materialidad del mismo no se pierda o le alteren los resultados a beneficio

favoreciendo a unos cuentos y estafando a los demas co-propietarios.



Antecedentes Referenciales

Las cuentas por cobrar no solo se generan con los proveedores, clientes,

empleados sino como también se dan entre compafias relacionadas

entre ella ya sea por socios, negociaciones, prestacion de servicio o de

bienes; y para esto existen reglas que se deben conocer, con el Unico fin

de evitar problemas a futuro con el servicio de rentas internas, puesto que

segun la naturaleza de la compafiia se recomienda tener cuentas

relacionadas.

De alli que se hace necesario mediante graficarlo para entenderlo y por

este se exhibe en siguiente:

-y ——
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Titular directo o indirecto del 25% o mas
del capital social o de fondos propios en
otra sociedad,

Titulardirecto o indirecto del 25% o mas
del capital social o de los fondos propios
en dos o mas sociedades.

|
Cuando tenga o no demicilie en el
Ecuader, realice el 30% o mas de sus
ventas o compras de bienes, servicios u
otro  tipo de operaciones, con una
persona natural o sociedad, domiciliada o
no en el pais.

SOCIEDADES

Cuandeo los mismos socios, accionistas o
SUs conyuges, o sus parientes hasta el
cuarto  grade de consanguinidad o
sequndo de afinidad, participen directa o
indirectamente en al menos el 23% del
capital social o de los fondos propios o
mantengan transaccionas comerciales,
presten servicios o estén en relacion de
dependencia,

Grafico# 3 Cuentas por cobrar de clientes relacionados
Elaboracion: http://contabilidadyauditoria2011.blogspot.com




Cuentas por Cobrar.

La definicion que se les da a las cuentas por cobrar varia de un autor a
otro, siguiendo siempre su criterio y sus principios, existen autores que las
definen de la siguiente manera: (Colmes, 1999) lo define como “La
cantidad que los clientes deben al negocio. Las cuentas por cobrar surgen
cuando la mercancia o los servicios se venden, pero su importe no es
inmediato”.

Por su parte, (www.monografias.com/Administracion_y Finanzas, 2014)
las cuentas por cobrar “Comunmente se refiere a las cifras que los
clientes deben como resultado de la entrega de articulos o servicios y del
otorgamiento de un crédito en el curso ordinario del negocio, éstas se
deben diferenciar de los depdsitos, acumulaciones, documentos y otros
activos que no surgen por las ventas diarias. Mas aun, las cantidades
incluidas en el rubro de cuentas por cobrar deben poder cobrarse de
acuerdo a los plazos usuales de venta de la compaiia”. Debemos advertir
qgue las cuentas por cobrar estan controladas por una cuenta mayor, de
activo circulante, que se carga del importe de las cuentas expedidas, se
abona del valor de las cuentas cobradas, y su saldo representa el monto
de las cuentas pendientes de cobro. El registro de cuentas por cobrar es
un diario que sirve para anotar las expedidas y de las que se toman datos
para cargar las cuentas del libro mayor. (Risonne, 2003)

Clasificacion de las Cuentas por Cobrar.

(Brito, 1992) Sefala que las cuentas por cobrar de acuerdo a su origen,
pueden clasificarse en dos grupos:

Cuentas por Cobrar provenientes de venta de bienes y servicios: Este
grupo de cuentas por cobrar esta formado por aquellas cuyo origen es la
venta a crédito de bienes y servicios y que, generalmente, estan
respaldadas por la aceptacion de una “factura” por parte del cliente.

Las cuentas por cobrar provenientes de ventas a crédito son comunmente
conocidas como “cuentas por cobrar comerciales” o “cuentas por cobrar a
clientes” y deben ser presentadas en el balance general en el grupo de

activo circulante o corriente, excepto aquellas cuyos vencimientos sean



mayores que el ciclo normal de operaciones de la empresa, el cual, en la
mayoria de los casos es de doce meses. En aquellas empresas donde el
ciclo normal de operaciones sea superior a un afo, pueden incluirse
dentro del activo circulante, aun cuando su vencimiento sea mayor a doce
meses, siempre y cuando no sobrepase ese ciclo normal de operaciones
en cuyo caso deben ser clasificadas fuera del activo circulante, en el
grupo de activos a largo plazo.

Cuentas por Cobrar no Provenientes de Ventas a Crédito:

Como el titulo lo indica, se refiere a derechos por cobrar que la empresa
posee originado por transacciones diferentes a ventas de bienes y
servicios a créditos. Este tipo de cuentas por cobrar deberan aparecer
clasificadas en el balance general en el grupo de activos circulantes,
siempre que se espere que van a ser cobradas dentro del ciclo normal de
operaciones de la empresa, el cual, como se ha comentado, es de doce
meses.

Politicas de Cuentas por Cobrar.

Lester (Bittel, 1992) en relacion a las politicas de cuentas por cobrar
establece que: Es necesario realizar cierto esfuerzo para lograr el cobro
de una cuenta que permanezca impagada con posterioridad a la fecha de
vencimiento de la misma. La persona que debe entrar en contacto con el
cliente dependera de la politica de la organizacion. Tal vez sea deseable
gue el contacto se establezca entre los agentes de ventas y compras de
las respectivas empresas, aunque quizas resulte mas eficaz que el
departamento de gestion de créditos efectué el seguimiento.
Conjuntamente con el departamento de cuentas a pagar del cliente. El
cobro por teléfono puede ser eficaz. ElI cobrador deberia estar bien
preparado por adelantado y el enfoque deberia ser enérgicamente
diplomatico. El objetivo es alcanzar un acuerdo sobre la fecha de pago. Si
el pago no se recibe cuando se ha promedio, debe efectuarse un
seguimiento inmediato.

El cobro por parte debe incluir una secuencia de seguimiento. Las cartas

de tipo formulario pueden resultar eficaces; son fundamentales cuando las

10



cantidades en cuestion son pequefias, como en el caso de las cuentas
adeudadas por minoristas. En cualquier caso, la carta deberia especificar
la cantidad debida, la fecha de vencimiento y exigir su pago. Puede
hacerse arreglos extra judiciales en el caso de que un deudor esté en una
situacién temporal de suspension de pagos. Puede aceptarse una letra al
propio cargo, a plazo, para darle un respiro al deudor. O también puede
exigirse una cantidad extra en cada pedido, en concepto de la cuenta

pendiente. (Regalon, 2005)

Concepto

Las cuentas por cobrar representan derechos exigibles originados por
ventas, servicios prestados, otorgamiento de préstamos o cualquier
otro concepto analogo.

Normas de valuacion

1. Considerando el parrafo 60 de la NIF A-6, Reconocimiento y
valuacion, las cuentas por cobrar deben reconocerse a su valor
de realizacibn que es el monto que se recibe, en efectivo,
equivalentes de efectivo o en especie, por la venta o intercambio
de un activo; por ende, las cuentas por cobrar deben

cuantificarse al valor pactado originalmente del derecho exigible.

Debe quedar claramente establecido en el balance general o en las
notas a los estados financieros, la situacion de las cuentas por cobrar
con respecto a gravamenes de cualquier tipo que recaigan sobre
ellas, restricciones que tengan por estar condicionada su
recuperabilidad a terminacibn de obras, prestacién de servicios,
etcétera.

Cuando existan cuentas y documentos por cobrar en moneda
extranjera debera revelarse este hecho en el cuerpo del balance

general 0 en una nota a los estados financieros.
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Deber4 revelarse el monto del pasivo contingente para la
entidad, por documentos y cuentas por cobrar vendidos o

descontados con responsabilidad para la entidad. (Ruiz, 2012)

NIF C-3 Cuentas por Cobrar

El Boletin C-3, Cuentas por Cobrar, fue emitido en 1974 y cubrio el tema
de cuentas por cobrar comerciales, y de otras cuentas por cobrar, sin
profundizar en ciertos aspectos como el caracter de instrumentos
financieros que tienen la mayoria de las cuentas por cobrar, tales como
las cuentas por cobrar comerciales y el procedimiento y forma de
reconocimiento de la estimacion para incobrabilidad.

Considerando los cambios que estan ocurriendo en el entorno
internacional y, especificamente en las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), el Consejo Mexicano de Normas de
Informacién Financiera, A.C. (CINIF) decidié que es necesario actualizar

el contenido de la norma de cuentas por cobrar.
Los principales cambios en relacion con el Boletin C-3 consisten en:

a) Especificar que las cuentas por cobrar que se basan en un contrato
representan un instrumento financiero, en tanto que algunas de las
otras cuentas por cobrar generadas por una disposicion legal o fiscal
pueden tener ciertas caracteristicas de un instrumento financiero, tal

como generar intereses pero no son en si instrumentos financieros.

b) Establecer que la estimacion para incobrabilidad por cuentas por cobrar
comerciales debe reconocerse desde el momento en que se devenga
el ingreso, presentando la estimacion en un rubro de gastos prominente

en el estado de resultado integral.

c) Establecer que, desde el reconocimiento inicial, debe considerarse el
valor del dinero en el tiempo, por lo que si el efecto del valor presente
de la cuenta por cobrar es importante en atencién a su plazo, debe

ajustarse considerando dicho valor presente. En este aspecto, el CINIF
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considerd que el efecto de valor presente es material cuando se pacta
el cobro de la cuenta por cobrar, total o parcialmente, a un plazo mayor
de un aflo pues se considera que existe una operacion de

financiamiento.

d) Requerir una conciliacién entre el saldo inicial y el final de la estimacion

para incobrabilidad por cada periodo presentado.

Un tema poco agradable para las empresas son las estimaciones por las
cuentas que presentan problemas de cobro y que se deben ser
analizadas, estudiadas y registradas cada ejercicio. Esta NIF hace
hincapié en la importancia de estas estimaciones ya que es una falta de
politica o, para ser mas precisos, una falta de reconocimiento integral de

esta norma financiera.

Para determinar la estimacion de incobrabilidad, la entidad debe efectuar
una evaluacion de las pérdidas esperadas por deterioro de las cuentas
por cobrar considerando su experiencia, las condiciones actuales y los
diferentes eventos futuros cuantificables que pudieran afectar el importe
por recuperar de las cuentas por cobrar. Para ello, debe utilizarse la
informacion histérica que se tenga disponible, aplicando un criterio
prudencial. Ese analisis puede hacerse por cada cuenta en lo individual o
bien, por grupos de cuentas por cobrar que tengan caracteristicas de
riesgo similares. Por lo tanto, la estimacion debe representar el monto del

grado de deterioro conjunto asignado a las distintas cuentas por cobrar.

En el caso de que existan cambios favorables en la calidad crediticia de
las cuentas por cobrar, el exceso de la estimacibn para cuentas
incobrables debe revertirse en el periodo en que ocurran dichos cambios

contra los resultados del periodo en que suceda el cambio.

Cuando se considere nula la probabilidad de cobro de una cuenta por
cobrar, la entidad debe dar de baja el valor neto en libros de la misma,

aplicando la cuenta por cobrar a la estimacion para incobrabilidad. Si ésta
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fuera insuficiente, el remanente de la cuenta por cobrar debe afectar de
inmediato los resultados del periodo.

La vigencia de esta NIF se establece para los ejercicios que inicien a
partir del 1° de enero de 2015 y dejara sin efecto al Boletin C-3, Cuentas

por cobrar. Es permitida su aplicacion de manera anticipada.

Conclusion:

Es muy importante que los analisis de las estimaciones de cuentas
incobrables sean efectuados cada periodo, ya que de no contar con dicha
estimacion y si las cuentas por cobrar comerciales presentan indicios de
problemas de cobro el estado de posicién financiera no estara presentado
de manera adecuada y cumpliendo con la Normas de Informacién

Financiera. (Camacho, 2013).
Referencias de Tesis

En la tesis de (Abad Segovia, 2014) “A definido por como derechos
legitimamente adquiridos por la Empresa que llegando el momento
de ejecutar o ejercer ese derecho, recibirhA a cambio efectivo o
cualquier otra clase de bienes o servicios”. Para una Empresa las
Cuentas por Cobrar constituyen fuentes de financiamiento para las
operaciones que realiza, es importante el debido control y adecuada

contabilizacion de sus importes.

Con respecto a los medios contables de control interno diligentes sobre
las cuentas por cobrar se tiene en cuenta que el gravamen o condicién
gue pese sobre las cuentas por cobrar debe ser claramente expuesto en
los estados financieros, cualquier interrupcion de venta debe estar
basada en la factura original correspondiente y la documentacion soporte
y las cuentas canceladas por incobrables deben ser autorizadas por la
alta administracion; ademas, se debe tratar de que cubran los requisitos.

Adicionalmente, se imagina que deben aplicarse como procedimientos

contables para comparar mensualmente la suma de los saldos de los
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clientes, mayor auxiliar de cuentas por cobrar, con las cuentas de control
del mayor general, en caso de oposiciones observadas, conviene hacerse
las averiguaciones debidas, controlar y chequear habitualmente los
documentos dados de baja en libros y enviarse diariamente informes al
comité, con objeto de aseverar de que las cuentas pendientes de cobro
aparezcan reconocidas por los deudores. Se debe llevar a cabo por una

persona independiente de la que maneja las cuentas por cobrar.

En la tesis de (Sarmiento Matamoros, 2007)“Que para fines contables,
el término Activo Corriente se usa para referirse al dinero en efectivo
y otros activos o recursos que razonablemente se opera seran
convertidos en efectivo o vendidos a consumidores durante el ciclo
normal de operacién del negocio. Por lo tanto, el término comprende
en general recursos como: Efectivo, Cuentas y Documentos por
Cobrar a clientes, Inventarios de mercaderias, Cuentas por Cobrar
Funcionarios, valores negociables que soporten la inversion de
efectivo disponible para operaciones normales y gastos pagados por
anticipados, tales como seguros, intereses, alquiler y los
impuestos.”

Las cuentas por cobrar ocupan el segundo lugar de importancia en la
clasificacion de los Activos Corrientes, convirtiéndose en un componente
importante para el andlisis financiero de una empresa y para calcular
algunos indices financieros utilizados para medir el rendimiento y
solvencia de un negocio, los indices mas analizados son: el capital de

trabajo, la solvencia, de liquidez y la rotacién de cuentas por cobrar.

(Yurme, 2004) En la siguiente tesis indica que “Las Cuentas por
Cobrar representan las cantidades que los clientes deben al negocio.
Las Cuentas por Cobrar surgen cuando la mercancia o los servicios
se venden, pero su importe no se recibe de inmediato. A los clientes
se les conoce también como deudores. La honradez comercial,

reforzada por una investigacién de crédito proporciona bases
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suficientes para suponer que el cliente pagara en los términos
normales. Cuando el cliente hace alguna remesa de dinero, la cuenta
por cobrar se convierte en efectivo. Las Cuentas por Cobrar pueden
provenir de muchos clientes y en el balance se acumulan en una sola
cifra.”

Como lo antes citado, se puede decir que en una empresa las Cuentas
por Cobrar constituyen fuentes de financiamiento de las operaciones que
se realiza, las cuales les permite obtener bienes y servicios de terceros,
disfrutando de las facilidades de crédito que éstos puedan ofrecerles. En
relacion a ello, se deriva la importancia del debido control y adecuada
contabilizacion de los importes de las Cuentas por Cobrar.

(Angueta Jacome, 2012)“Cuenta es un término usado en contabilidad
para registrar, clasificar y resumir los incrementos y disminuciones
de naturaleza similar, que corresponden a diferentes rubros
integrantes del activo, pasivo, patrimonio, rentas, costos y gastos.”
Segun el autor de esta tesis define a las cuentas por cobrar como que es
la contabilidad generalizada por tener la misma naturaleza que ella. La
cual pudiera tener un poco de razon por que cuenta es una fuente de

financiamiento muy importante para la empresa.

FUNDAMENTACION LEGAL
Constitucion Politica del Estado. (Hasta Septiembre del 2008)
actualmente Constitucion del Ecuador.

% Ley de Régimen Municipal llamada actualmente COOTAD (Cadigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion).

% Ley Orgénica de Contratacion Publica.

% Ley Orgéanica de Administracion Financiera y Control.

*» Fuentes Ejecutivas Acuerdos Ministeriales Remuneraciones y
Compensaciones.

« Cadigo Tributario.

«+ Caddigo de Trabajo.
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% Ley Especial de Descentralizacion del Estado y Participacion
Social.

% Ordenanzas y Reglamentos que tengan relacion con la
administracion de los Concejos Municipales.

% Normas de Control Interno para las Entidades, Organismos del
Sector Publico y de las personas Juridicas de derecho Privado que
dispongan de recursos Publicos.

% Ley de Transparencia. Ley Organica de la Contraloria General del
Estado

COOTAD:

Un paso en la construccion de la equidad

Virgilio Hernandez Enriquez
(http://'www.ame.gob.ec/ame/pdf/cootad_2012.pdf, 2012)

Asambleista por Pichincha Presidente de la Comisién Especializada de
Gobiernos Autonomos Descentralizacion, Competencias y Organizacion
del Territorio Ex Asambleista Constituyente

En el Art. 303 del Cootad se detalla que la ciudadania tiene derecho a
participar en las audiencias publicas, asambleas, cabildos populares,
consejos consultivos, de acuerdo con lo establecido en la Constitucion, la
ley y deméas normativas; ademas, podra solicitar la convocatoria a
consulta popular sobre cualquier asunto de interés de la circunscripcion
territorial y revocatoria del mandato en el marco de lo dispuesto en la
Constitucion y las leyes. Se sefiala que los grupos de atencion prioritaria,
tendran instancias especificas de participacion, para la toma de
decisiones relacionadas con sus derechos. Los barrios y parroquias
urbanas se reconocen como unidades basicas de participacion
ciudadana. En tanto, el mecanismo de la silla vacia cumple un rol en la
generacion de prioridades de la agenda publica, de como se construye y
con quién se discute. Todos estos mecanismos tienen que ser
sintetizados en una ordenanza para el caso de municipios y consejos

provinciales y reglamentados en el caso de las Juntas Parroquiales, para
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que se cree el sistema de Participacion Ciudadana de acuerdo con las
circunstancias concretas de cada uno de los respectivos GAD.

Ley Orgéanica del Sistema Nacional de Contratacién Publica

Art. 6.- Definiciones

5. Contratacién Publica: Se refiere a todo procedimiento concerniente a
la adquisicion o arrendamiento de bienes, ejecucion de obras publicas o
prestacion de servicios incluidos los de consultoria. Se entendera que
cuando el contrato implique la fabricacion, manufactura o produccion de
bienes muebles, el procedimiento serd de adquisicion de bienes. Se
incluyen también dentro de la contratacion de bienes a los de

arrendamiento mercantil con opcion de compra.

Seccion IV del Arrendamiento de Bienes Inmuebles

Art. 59.- Régimen.- Los contratos de arrendamiento tanto para el caso en
que el Estado o una institucién publica tengan la calidad de arrendadora
como arrendataria se sujetara a las normas previstas en el Reglamento de
esta Ley. Concordancias: Ley Orgénica de la Contraloria General del
Estado, Arts. 54 Ley de Inquilinato, arts. 15, 16, 30 Cadigo Civil (Libro V),
Arts. 1864 Reglamento a La Ley Organica Sistema Nacional Contratacion
Publica, Arts. 64

Cdédigo de Trabajo: Art. 42.- éste cddigo tiene las normas que regula la
relacion laboral entre empleado y empleador, es por ello que el
Condominio “DELTA” toma en consideracion las normas establecidas en
el Cddigo de Trabajo para cumplir sus obligaciones y prohibiciones como
empleador, asi como también, cumplir con las obligaciones vy

prohibiciones del empleado.

Normas Relativas a Predios en Condominio.- Cuando un predio

pertenezca a varios condominos podran éstos de comun acuerdo, o uno
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de ellos, pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor
que corresponda a su propiedad segun los titulos de la copropiedad.

A Los Predio Rurales.- Impuestos que las personas naturales o juridicas,
deben pagar por la utilidad generada en la venta de predios ubicados
fuera de los limites de las zonas urbanas, en el territorio nacional.

Hecho Generador.- Todas las propiedades rurales ubicadas en el Canton
Cuenca.

Sujeto Activo.- La Municipalidad.

Sujeto Pasivo.- Personas naturales, juridicas o sociedades de hecho.
Determinacion del Impuesto Predial.- Al valor de la propiedad rural se
aplicara un porcentaje que oscilara entre un minimo de cero punto
veinticinco por mil (0,25 0/00) y un maximo del tres por mil (3 0/00).

Pago del Impuesto.- El pago del impuesto podra efectuarse en dos
dividendos, el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el
primero de septiembre. Los pagos que se efectien antes de esas fechas,
tendran un descuento del diez por ciento anual. Los que se efectuaren
después de esas fechas, sufriran un recargo igual en concepto de mora.
Vencidos dos meses a contarse desde la fecha en que debié pagarse el
respectivo dividendo, se lo cobrard por el procedimiento coactivo. Las
municipalidades, con base a todas las modificaciones operadas en los
catastros hasta el 31 de diciembre de cada afio, determinaran el valor del
impuesto, para su cobro a partir del 1 de enero en el afio siguiente.

Base Imponible.- Para establecer la parte del valor que constituye la
materia imponible, el contribuyente tiene derecho a que se efectien las
siguientes deducciones del valor de la propiedad:

a) El valor de las deudas contraidas a plazo mayor de tres afios para
la adquisicion del predio, para su mejora o rehabilitacion, sea la
deuda hipotecaria 0 prendaria destinada a los objetos
mencionados, previa comprobacion. El total de deduccion por todos
estos conceptos no podra exceder del cincuenta por ciento del
valor de la propiedad; vy,
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b) Los demas valores que deban deducirse por concepto de
exenciones temporales, asi como los que correspondan a
elementos que no constituyen materia imponible. La concesiéon de
estas deducciones se sujetara a las siguientes normas:

1. Las deducciones se otorgaran previa solicitud de los interesados;

2. Cuando los dos cényuges o convivientes en union de hecho tengan
predios imponibles, no se sumaran para los efectos de la aplicacion
de la tarifa; vy,

3. En los préstamos del Banco Nacional de Fomento sin amortizacion
gradual y a un plazo que no exceda de tres afios, se acompafiara a
la solicitud el respectivo certificado o copia de la escritura, en su

caso, con la constancia del plazo, cantidad y destino del préstamo.

Exenciones del Impuesto Las propiedades cuyo valor no exceda de
quince remuneraciones mensuales basicas minimas unificadas del
trabajador en general. Los del Estado y mas entidades del sector publico.
Los de instituciones de asistencia social o de educacion particular,
siempre que tengan personeria juridica y las utilidades que obtengan de
la explotacion o arrendamiento de sus predios se destinen y empleen en
dichos fines sociales y no beneficien a personas o empresas privadas,
ajenas a las predichas finalidades. Los de gobiernos u organismos
extranjeros que no constituyan empresas de caracter particular, y en este
segundo caso no persigan fin de lucro. Las tierras ocupadas por los
pueblos indigenas, negros o afro ecuatorianos. El valor de los bosques
artificiales o naturales que ocupen terrenos de vocacion forestal. Las
tierras pertenecientes a las misiones religiosas establecidas o que se
establecieren en la Regiébn Amazénica Ecuatoriana. La parte del avaltio
gue corresponde al valor de las tierras puestas en cultivo dentro de
bosques o zonas no colonizadas, que tengan vocacion agropecuaria, y
previa autorizacion del Ministerio de Agricultura y Ganaderia. El valor de
las habitaciones para trabajadores, las escuelas, los hospitales y demas

construcciones destinadas a mejorar la condiciéon de la clase trabajadora.
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El valor de las obras y construcciones destinadas a la experimentacion
agricola, previa informe del Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

El valor de los establos, corrales, tendales, edificios de vivienda y otros
necesarios para la administracion del predio. Las instalaciones
industriales ubicadas en el predio para procesamiento de los productos
agropecuarios, provenientes del mismo. Las instalaciones industriales
establecidas para procesamiento de productos agropecuarios que
provengan o no del fundo o predio en que estan situadas, siempre y
cuando se avalien en mas del veinte por ciento de éstos. Las nuevas
instalaciones industriales para procesamiento de productos agropecuarios
que se establecieren en los predios. El valor de las tierras que
correspondan al equipo fijjo de dichas instalaciones industriales. Las
plantaciones perennes, tales como frutales, oleaginosas de ciclo largo,
palo de balsa, barbasco, cascarilla, caucho y otras consignadas en lista
que elaborara el Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

CODIGO CIVIL (LIBRO II)

Codificaciéon 10 Registro Oficial Suplemento 46 de 24-jun-2005.

Ultima modificacion: 03-dic-2012 Estado:

Vigente Nota General: El texto declarado inconstitucional por Resolucion
de la Corte Constitucional No. 1, publicada en Registro Oficial Suplemento
452 de 19 de Mayo del 2011, consta en el Titulo Preliminar de este
Cadigo.

Nota General: Las reformas dadas por Ley No. 0, publicada en Registro
Oficial Suplemento 843 de 3 de Diciembre del 2012, constan en el Cadigo
Civil Libro IV. Libro Il de los Bienes y de su Dominio, Posesion, Uso,
Goce y Limitaciones Titulo | de las Varias Clases de Bienes.

Art. 583.- Los bienes consisten en cosas corporales o incorporales.
Corporales son las que tienen un ser real y pueden ser percibidas por los
sentidos, como una casa, un libro. Incorporales las que consisten en
meros derechos, como los créditos, y las servidumbres activas.
Concordancias: Codigo Civil (Libro 1I), Arts. 584, 594 Cddigo de

Derecho Internacional Privado Sanchez de Bustamante, Art. 105.
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Art. 586.- Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas que no pueden
transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y las que
adhieren permanentemente a ellas, como los edificios y los arboles. Las
casas Yy heredades se llaman predios o fundos.

Concordancias: Codigo Civil (Libro II), Arts. 587, 588, 590, 591 Cddigo
Penal, Arts. 397, 410 Cédigo de Procedimiento Penal 2000, Arts. 36

Jurisprudencia: Gaceta Judicial, Dominio de Arboles, 11-jul-1902.

Codificacion del Reglamento Interno del Condominio “DELTA”

En cumplimiento a lo establecido por el:

Art. 11 de la Ley de Propiedad Horizontal en vigencia, los
copropietarios del Condominio “Delta”, reunidos en Asamblea tienen a
bien aprobar el siguiente Reglamento para regular la administracion,
conservacion, reparacion y uso de los bienes comunes, asi como el uso,
goce y disposicion de los bienes privados, precisar los derechos y
obligaciones reciprocas de los copropietarios, asi como las relaciones
entre ellos, establecer las facultades y obligaciones de los 6rganos
administrativos del condominio y, en general, todas las disposiciones
relativas a los intereses relacionados al Condominio “DELTA”.

Se comprometen a observar las servidumbres y restricciones de dominio y
en general todas las disposiciones de este reglamento, renunciando a
cualquier derecho derivado de Leyes, Reglamentos u Ordenanzas que los
contrarien, por considerar que asi conviene a sus intereses.

Por tanto, este Reglamento tendra también fuerza obligatoria respecto a
terceros beneficiarios.

Consecuentemente toda persona que adquiera por cualquier titulo, la
propiedad, el usufructo, el uso u otro derecho sobre uno cualquiera de los
departamentos, local comercial, oficina y parqueos en que se ha dividido
el Condominio, quedara por este solo hecho, sometido a este
Reglamento.

En todo lo que no estuviese previsto en este Reglamento, se aplicaran las

disposiciones de Ley, Reglamento y Ordenanza de Propiedad Horizontal y
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las disposiciones del Articulo 915 del Codigo civil y, en su falta, las
normas previstas en los Reglamentos Especiales que se llegaren a
expedir por parte de a la Asamblea de Copropietarios o las disposiciones

que expidiere el Administrador.

BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS DE GUAYAQUIL FUNDADO
EN 1835 DECLARADO BENEMERITO POR EL H. CONGRESO DE 1930
Expedir el presente Reglamento de Prevencidén de Incendios para que
los cuerpos de bomberos cumplan y hagan cumplir las normas técnicas y
disposiciones establecidas en la Ley de Defensa Contra Incendios:
Control y Responsabilidad

Art. 4.- Toda persona natural y/o juridica, propietaria, usuaria, en todas
las actividades socioeconomicas y en todos los edificios existentes, o que
vayan a construirse, esta sujeta a las disposiciones y normas de
prevencion de incendios y cumplirlas.

Art. 5.- Todo profesional a cargo de un proyecto o construccién de
edificios, est4d obligado al cumplimiento de las disposiciones de
prevencion de incendios para su correspondiente aplicacion.
Precauciones Estructurales Art. 8.- Toda edificacion que se enmarca en
la Ley de Defensa Contra Incendios, es decir de mas de 4 pisos 0 que
alberguen mas de 25 personas, o proyectos, para la industria, comercio,
administracion publica o privada; concentracion de publico, salud,
educacion, culto, almacenamiento y expendio de combustibles e
inflamables, depdsitos y expendio de explosivos y gas licuado de petréleo,
hoteles, moteles, albergues, residenciales, bares, restaurantes, edificios
administrativos vehiculos, hospitales, asilos, talleres, etc. deben
construirse, equiparse, utilizarse y mantenerse en tal forma que reduzcan
al minimo el riesgo de incendio, el de explosion, el riesgo interno y

especialmente el riesgo a personas.
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Reglamento para la Aplicacién de la Ley Orgéanica de Régimen
Tributario Interno
Decreto No. 1051

Rafael Correa Delgado Presidente Constitucional de la Republica
Considerando: Que en el Tercer Suplemento del Registro Oficial No. 242
de 29 de diciembre del 2007, se publicé la Ley Reformatoria para la
Equidad Tributaria del Ecuador, la que entre otras reformé la Ley de
Régimen Tributario Interno. Que, la Ley Reformatoria para la Equidad
Tributaria del Ecuador en su disposicion transitoria décima cuarta dispone
que el Presidente de la Republica dicte los reglamentos necesarios para
la aplicacion de las reformas que introdujo en la legislacion ecuatoriana.
En ejercicio de las atribuciones que le confiere el numeral 5 del articulo
171 de la Constitucién Politica de la Republica, Decreta: El siguiente
reglamento para la aplicacion de la ley organica de régimen tributario
interno titulo | del impuesto a la renta capitulo | normas generales.

Art. 1.- Cuantificacion de los ingresos.- Para efectos de la aplicacion de
la ley, los ingresos obtenidos a titulo gratuito o a titulo oneroso, tanto de
fuente ecuatoriana como los obtenidos en el exterior por personas
naturales residentes en el pais o por sociedades, se registrardn por el
precio del bien transferido o del servicio prestado o por el valor bruto de
los ingresos generados por rendimientos financieros o inversiones en
sociedades. En el caso de ingresos en especie 0 servicios, su valor se
determinara sobre la base del valor de mercado del bien o del servicio
recibido. La Administracion Tributaria podra establecer ajustes como
resultado de la aplicacion de los principios del sistema de precios de
transferencia establecidos en la ley, este reglamento y las resoluciones
gue se dicten para el efecto.

Art. 29.- Depuracién de los ingresos por arrendamiento de inmuebles,
percibidos por personas naturales y sucesiones indivisas.- Los ingresos
percibidos por personas naturales y sucesiones indivisas, provenientes
del arrendamiento de inmuebles, se determinaran de acuerdo a los

canones de arrendamiento acordados en los contratos o pactados entre
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arrendador y arrendatario. De los ingresos determinados conforme al

inciso anterior, se deduciran los valores correspondientes a los siguientes

conceptos:

1.

Los intereses de las deudas contraidas para la adquisicion,
construccion o conservacion de la propiedad, incluyendo ampliaciones
y mejoras. Para obtener estas deducciones seran pruebas suficientes
los certificados conferidos por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, las cooperativas o
mutualistas de ahorro y crédito y por otras instituciones legalmente
autorizadas para conceder préstamos hipotecarios para vivienda. 26

. Las primas de seguros que amparen a la propiedad.

. Los valores por depreciacion establecidos de acuerdo con los

porcentajes contemplados en el Art. 25 de este reglamento. Tales
porcentajes se aplicaran sobre el avalto con el que la propiedad conste

en los catastros municipales

. El valor que resulte de aplicar el 1% sobre el avalio de la propiedad, en

concepto de gastos de mantenimiento. Sin embargo, cuando se
hubiere incurrido en gastos extraordinarios por reparaciones motivadas
por fuerza mayor, caso fortuito, por disposicion de ordenanzas
municipales u otro hecho extraordinario, el contribuyente podra solicitar
al Director Regional del Servicio de Rentas Internas, la autorizaciéon
para deducir el valor de tales gastos extraordinarios, para lo cual,
presentara las pruebas del caso.

. Los impuestos que afecten a la propiedad y las tasas por servicios

publicos, como: aseo de calles, alcantarillado, agua potable y energia
eléctrica, siempre que sean pagados por el arrendador. En tratandose
de arrendamiento de solares, no regiran las deducciones contempladas
en los numerales 2), 3) y 4) de este articulo. Cuando un inmueble se
encuentre parcialmente ocupado por su propietario y destinado al
arrendamiento en la parte restante, las deducciones precedentes se
reduciran en la misma proporcion que guarde la porcion ocupada por el

propietario en relacién con la superficie total del respectivo inmueble.
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(http:/frem.gmtulcan.gob.ec/Leyes/REGLAMENTO%20DE%20APLICACION%20DE%20LA%20LEY%200RGA
NICA%20DE%20REGIMEN%20TRIBUTARIO%20INTERNO.pdf)

Ley de Inquilinato Congreso Nacional
la Comisién de Legislacion y Codificacion.
En ejercicio de la facultad que le confiere el numeral 2 del articulo 139 (12
0, num. 6) de la Constitucion de la Republica, Resuelve expedir la
siguiente codificacion de la Ley de Inquilinato.

Titulo | Del Ambito de la Ley.

Art. 1.- Ambito. Esta Ley regla las relaciones derivadas de los contratos
de arrendamiento y de subarrendamiento de locales comprendidos en los
perimetros urbanos, Las ordenanzas municipales determinaran el
perimetro urbano.

Art. 2.- Leyes supletorias. En lo previsto en esta Ley, se aplicaran las
disposiciones de los Cddigo Civil y de Procedimiento Civil, en lo que

fueren pertinentes.

Titulo Il de los Locales de Arrendamiento.

Art. 3.- Condiciones de los locales de arrendamiento. Los locales
destinados al arrendamiento deberan reunir, a mas de las condiciones
gue fijen las ordenanzas municipales, las siguientes:

a) Disponer de servicios higiénicos completos y permanentes, siquiera
uno para cada piso de la casa, de acuerdo con las modalidades del
lugar. Cuando en un mismo piso hubiere dos o mas departamentos
independientes, cada uno de ellos debera tener, por lo menos, un
servicio higiénico completo y exclusivo;

b) Tener aireacion y luz suficientes para las habitaciones;

c) Disponer, permanentemente, de los servicios de agua potable y de
luz eléctrica, en los sectores urbanos donde existen estos servicios;

d) No ofrecer peligro de ruina; vy,

e) Estar desinfectados, lo que acreditara con el correspondiente
certificado de sanidad.
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Art. 4.- Reparaciones a que esta obligado el arrendador. El arrendador
esta obligado a efectuar las reparaciones y obras necesarias a fin de que
los locales reunan las condiciones exigidas en el articulo precedente.
Cuando las ordenare el Juez de Inquilinato, concedera un plazo para su

ejecucion.

Art. 5.- Derecho de subrogacioén del inquilino. Si vencido el plazo, el
local no hubiere sido puesto en las condiciones ordenadas, el
arrendatario, con autorizacion del Juez podra efectuar las reparaciones y
obras estrictamente indispensables, a costa del arrendador. En tal caso,
descontara de las pensiones locativas el valor invertido, mas el diez por

ciento de recargo.

Art. 6.- Sanciones al arrendador. El arrendador que no efectuare las
reparaciones y obras ordenadas por el Juez de Inquilinato, o que privare a
los locales de los servicios existentes, u ocasionare dafios en ellos, o
dificultare, de cualquier manera, el uso del local arrendado, sera
sancionado

por el Juez de Inquilinato con multa equivalente a una pensién locativa me
nsual y, si reincidiere, con la de tres pensiones locativas mensuales.
Cuando por las causas puntualizadas en el inciso anterior el inquilino se
hubiere visto obligado a desocupar el local, el arrendador le indemnizara
con una suma equivalente a la pension locativa de tres meses, sin

perjuicio de la sancién establecida en el inciso anterior

Art. 7.- Responsabilidades del inquilino. Si el inquilino fuere
responsable de los dafios ocasionados en el local arrendado o en las
instalaciones de agua potable, luz eléctrica y servicios higiénicos, estara
obligado a la inmediata reparacion, a su costa. Caso de no hacerlo en el
plazo fijado por el Juez, el arrendador estara facultado para efectuar
dichas reparaciones y exigir al arrendatario el pago de lo invertido, con un
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aumento del diez por ciento. Podra ademas, exigir la determinacion del

contrato.

Titulo 1l De la Inscripcion de Predios de Arrendamiento.

Art. 8.- Del registro de arrendamientos. Los concejos cantonales
tendran a su cargo el Registro de Arrendamientos, que lo llevara el Jefe
de Catastros Municipales, quien ejercera todas las funciones que se
asignan en esta Ley a la Oficina de Registro de Arrendamientos. En los
cantones de Quito y Guayaquil habra, a cargo de las Municipalidades
respectivas, una oficina de Registro de Arrendamientos, independiente de
la Jefatura de Catastros. Podra también haberla en los demas cantones,

cuando los concejos municipales asi lo resuelvan.

Art. 9.- Contenido de lainscripcion. Los arrendadores inscribirdn sus
predios en el Registro de Arrendamientos de Predios Urbanos. Cada
inscripcion contendra:

a) Nombre del arrendador y subarrendador y su direccion;

b) Ubicacion y superficie del predio y del local o locales destinados al

arrendamiento;

c) Determinacién de los servicios existentes;

d) Avallo catastral comercial del inmueble;

e) Inventario de los muebles, cuando se tratare de locales amoblados;

Y,
f) Demas datos que se exigiere en las ordenanzas respectivas.

Art. 10. Fijacién de las pensiones maximas de arrendamiento. Las
oficinas de Registro de Arrendamientos o las Jefaturas de Catastro
Municipales, segun el caso, fijaran la pension maxima de arrendamiento
de cada local, y entregaran al arrendador, en el plazo maximo de cuatro
meses, un certificado en el que conste la identidad del predio o local

inscrito y la pensién mensual para su arrendamiento.
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Art. 11.- Fijacion de tasas de inscripcion y certificados. ElI Concejo
Municipal fijard las tasas de inscripcion y de otorgamiento de certificados,

las mismas que no excederan de cinco ddlares. De cada predio.

Art. 12.- Obligacion del certificado de fijacién de pensiones. No se
podra arrendar, total o parcialmente un predio, sin el correspondiente
certificado de fijacibn de predios. Si la oficina de Registro de
Arrendamientos encontrare que el arrendador no se ha sometido a las
disposiciones de este articulo, lo sancionara con multa de cincuenta a
quinientos dolares, que sera recaudada por el por el Juez de Inquilinato,
salvo que el incumplimiento fuera causado por la Municipalidad. En este

caso se dispondré la inscripcion.

Art. 13.- Inspeccidén de los predios inscritos. La Oficina de Registro de
Arrendamientos podra inspeccionar, en cualquier tiempo, los predios
inscritos, con el fin de comprobar la exactitud de los datos suministrados

para la inscripcion.

Art. 14.- Sancion por falta de inscripcion. Sin perjuicio de lo establecido
por el articulo 12, el arrendador que no hubiere inscrito el predio
destinado a vivienda, comercio y taller, el Juez de Inquilinato le impondra
una multa equivalente a seis meses de pensiones de arrendamiento,
correspondiendo el cincuenta por ciento al inquilino y el otro cincuenta por
ciento al Estado, porcentaje éste que sera depositado por el Juez de
Inquilinato en el Banco del Estado, en la cuenta Unica del Tesoro
Nacional.

El inquilino podr4 hacer valer este derecho como excepcion, aun
reconviniendo al arrendador, en todo caso, el Juez aun de oficio,
impondra la multa mencionada, en el cincuenta por ciento de beneficio al
Estado.
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Art. 15.- Exoneracion de inscripcion. Exonerase a las inscripciones de
derecho publico y de derecho privado con finalidad publica de la
obligacion de inscribir sus bienes inmuebles destinados al arrendamiento
para la vivienda, taller y comercio, en las oficinas de Registro de

Arrendamientos de las municipalidades.

Art.  16.- Prohibicion para las instituciones del sector publico. En
ningun caso, las instituciones a las que se refiere el articulo precedente
podran cobrar en concepto de canones de arrendamientos por sus

inmuebles, valores superiores a los limites legales

Titulo IV De la Fijacion de las Pensiones de Arrendamiento

Art.  17.- Limite m&ximo para las pensiones de arrendamiento. La
pension mensual de arrendamiento de un inmueble no podra exceder de
la doceava parte del diez por ciento del avalio comercial con que dicho
inmueble conste en el Catastro Municipal, y de los impuestos municipales
que gravaren a la propiedad urbana.

Para determinar el precio total se tomaran en cuenta los departamentos,
piezas o locales del inmueble, inclusive los ocupados por el arrendador.
Cuando se arrienda so6lo una parte del predio, la pension se fijara
proporcionalmente a dicha parte.

Para fijar la pension mensual de arrendamiento, se tendrd en cuenta el
estado, condicion y ubicacion del inmueble y los requisitos exigidos en el
Art. 3.

Art. 18.- Prohibase pactar el incremento automatico de pensiones
locativas de inmuebles destinados a vivienda minima del contrato de
arrendamiento a que se refiere el inciso primero del articulo 28, siempre y
cuando el canon de arrendamiento mensual no exceda de dos salarios
minimos vitales. Toda estipulacion que contravenga esta prohibicion se

tendra por no escrita
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Art. 19.- Sanciones por cobro de pensiones excesivas. La oficina del
Registro de Arrendamientos, fijara el precio maximo de arrendamiento de
cada local, que se hara constar en el certificado a que se refiere el Art. 10.
Quien cobrare una pensién mayor de la fijada por la Oficina Municipal de
Arrendamientos o dela Jefatura de Catastros, segun el caso, seri
sancionado por el Juez de Inquilinato con una multa equivalente al valor
del canon de arrendamiento mensual cobrado, sin perjuicio de la
devolucion al inquilino de lo cobrado en exceso, que debera liquidarse con
el interés legal vigente a la fecha en que se ordene la devolucion.

Esta accion se tramitara en juicio verbal sumario, por separado. Si el
monto de lo reclamado no excediere de mil délares, el demandado podra
reconvenir al actor en el momento de proponer excepciones.

La accion para demandar la devolucion de lo cobrado en exceso y el
derecho a recabar dicha devolucién, prescribira en dos afos.

Art. 20.- Fijacién provisional de pensiones. Si el inmueble no tuviere
avaluo catastral comercial, la Oficina de Registro de Arrendamientos,
previa inspeccion, podra autorizar el arrendamiento y fijar pensiones
provisionales. Si un edificio no se hallare terminado, se podr& autorizar el

arrendamiento de los locales que reunan los Art. 3

Art. 21.- Solicitud de aumento de pensiones. El arrendador podra
solicitar a la Oficina de Registro de Arrendamientos el aumento de la
pension mensual, cuando, cuando hubiere realizado obras que mejoren el
local arrendado, siempre y cuando éstas no sean obras de simple
mantenimiento o de servicios necesarios exigidos en el Art. 3 de esta ley;
o hayan transcurrido, por lo menos afios de haberse efectuado la ultima

fijacion.

Art. 22.- Los derechos de los inquilinos son irrenunciables.
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Art. 23.- Solicitud de rebaja de pensiones. El arrendatario puede
solicitar la rebaja de las pensiones de arrendamiento cuando el local se
halle en mal estado, por el uso natural o por causa de las cuales el

arrendatario no sea responsable.

Titulo V Del Arrendamiento de Locales Amoblados

Art. 24.- Forma y contenido de los contratos. En el contrato de
arrendamiento de locales amoblados, constara por escrito el inventario y
avalio de los muebles y la determinacién de su valor de uso. De no
constar, se estimara que el valor de uso de los muebles corresponde al

25% de la pensién de arrendamiento estipulada.

Art. 25.- Caso de locales destinados a vivienda. En tratdndose de
locales destinados a vivienda, la parte de renta relativa al mobiliario no
podra exceder del importe maximo de la pension de arrendamiento que
legalmente corresponda a la vivienda. Si excediere de este limite, el
inquilino, mientras continte vigente el arriendo, podra pedir revision de la
pension pactada y el reintegro de las cantidades que indebidamente
hubiere abonado al arrendador por el uso de mobiliario

Art. 26.- Cumplimiento del contrato. Si el arrendador no entregare los
muebles arrendados, o una parte de ello, segun inventario, el arrendatario
podra exigir, mientras subsista el contrato, la entrega de los muebles o la
rebaja proporcional de la pensiéon de arrendamiento, y el reintegro de las
cantidades indebidamente pagadas.

Si la parte del mobiliario no entregada fuere de tal importancia que, dadas
las condiciones del local, se presuma que, conociéndolas el arrendatario,
no la hubiere tomado en arrendamiento, tendr4 derecho a dar por

terminado el contrato.
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Titulo VI De los Contratos de Arrendamiento y sus Efectos
Art. 27.- Formas de los contratos. El contrato de arrendamiento podra

ser verbal o escrito.

Art. 28.- Plazo del contrato escrito. El plazo estipulado en el contrato
escrito serd obligatorio para arrendador y arrendatario tendra derecho el
arrendatario a una duracibn minima de dos afos, excepto en los
siguientes casos:

a. De habitaciones en hoteles, casas de pension o posadas;

b. De arrendamiento de locales a individuos o familias que teniendo su

residencia habitual en un lugar, van a otros transitoriamente; y,
c. De arrendamiento de locales para exhibiciones, espectaculos y otros

fines, que por su propia naturaleza, tengan corta duracion.

Art. 29.- Forma del contrato de més de diez mil sucres mensuales.
Los contratos cuyo canon de arrendamiento exceda de mil délares
mensuales, se celebraran por escrito, debiendo el arrendador registrarlos,
dentro de los treinta dias siguientes a su celebracién, en el juzgado de
Inquilinato o en el que hicieren sus veces, los mismos que llevaran un
archivo numerado y cronoldgico de los contratos registrados, bajo la
responsabilidad personal del juez y Secretario. Ediciones Legales, 2013
pagina 2 de 5.

Titulo VII De la terminacién del contrato de arrendamiento

Art. 30.- Causales de terminacion. El arrendador podra dar por
terminado el arrendamiento y, por consiguiente, exigir la desocupacion y
entrega del local arrendado antes de vencido el plazo legal o
convencional, sélo por una de las siguientes causas:

a) Cuando la falta de pago de las dos pensiones locativas mensuales
se hubieren mantenido hasta la fecha en que se produjo la citacion
de la demanda al inquilino;

b) Peligro de destruccibn o ruina del edificio en la parte que

comprende el local arrendado y que haga necesaria la reparacion:
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c) Algazaras o reyertas ocasionadas por el inquilino;

d) Destino del local arrendado a un objeto ilicito o distintos del
convenido;

e) Dafos causados por el inquilino en el edificio, sus instalaciones o
dependencias, conforme a lo previsto en el Art. 7,

f) Subarriendo o traspaso de sus derechos, realizados por el
inquilino, sin tener autorizacion escrita para ello;

g) Ejecucién por el inquilino en el local arrendado de obras no
autorizadas por el arrendador;

h) Resolucion del arrendador de demoler el local para nueva
edificacidon. En este caso, debera citarse legalmente al inquilino con
la solicitud de desahucio, con tres meses de anticipacion por lo
menos, a la fecha fijada, para la demolicion, la que solo podra ser
tramitada cuando se acompafien los planos aprobados y el permiso
de la Municipalidad respectiva para iniciar la obra.

El arrendador deberd comenzar la demolicion en la fecha fijada. Si no lo
hiciere, pagaré la indemnizacion contemplada en el inciso segundo del
Art. 6;

i) Decision del propietario de ocupar el inmueble arrendado, siempre

y cuando justifiguen legalmente la necesidad de hacerlo, porque es

arrendatario y no tiene otro inmueble que ocupar.

Art. 31.- Caso de traspaso de dominio. La transferencia de dominio del
local arrendado termina el contrato de arrendamiento. En este caso el
duefio, dara al arrendatario un plazo de tres meses para la desocupacion.
Si el arrendatario no fuere desahuciado en el plazo de un mes contado
desde la fecha de transferencia de dominio, subsistira el contrato. Este
plazo debe contarse desde la fecha de inscripcion en el Registro de la
Propiedad, hasta el dia que se cite la solicitud de desahucio al inquilino.

Se respetaran los contratos por escritura publica, inscrita en el Registro de

la Propiedad del respectivo canton.
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Art. 32.- Caso de fallecimiento del inquilino. En caso de fallecimiento
del inquilino el contrato subsistira4 respecto de los miembros de su familia
y de las personas legalmente a su cargo que haber vivido con él, siempre
gue éstos asi lo desearen, y constituyeren mandatario dentro del plazo de

treinta dias.

Art. 33. Anticipacién del arrendador. ElI arrendador comunicara al
arrendatario su resolucion de terminar el contrato con noventa dias de
anticipacion, por lo menos, a la fecha de expiracion del mismo. Si no lo
hiciere, el contrato se entenderd renovado en todas sus partes, por el
periodo de un afio y por una sola vez.

Transcurrido este plazo, cualquiera de las partes podra darlo por
terminado mediante el desahucio respectivo.

Notificado con el desahucio el arrendatario debera desahuciar a su vez, a
los subarrendatarios o cesionarios en el término de quince dias. Si no lo
hiciere, y el subarrendatario o cesionarios en el término de quince dias. Si
no lo hiciere, y el subarrendatario o cesionario fuere desalojado, le

indemnizara con una cantidad igual a la pension de tres meses.

Art. 34.- Caso de embargo del inmueble arrendado. Si el inmueble
arrendado fuere embargado, el depositario sustituira en sus derechos y
obligaciones al arrendador, sin que se pueda privar al arrendatario de la
ocupacion del inmueble hasta que se verifique el remate. En caso de

remate, se aplicara lo dispuesto en el Art. 31.

Art. 35.- Facultad del arrendatario. En los contratos escritos sin fijacion
de plazo y en los verbales, el arrendatario podra dar por terminado el
contrato de arrendamiento, en cualquier tiempo, previo aviso al
arrendador con anticipaciéon de un mes, por lo menos. Durante este
tiempo pagara el precio del arrendamiento y permitira que los interesados

examinen el local arrendado.
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Establéense para esta regla las mismas excepciones contenidas en las
literales a), b), c) del Art. 28.

Art. 36. Requisitos para el subarriendo o la cesiéon. Sin autorizacion
escrita, el arrendatario no tiene la facultad de ceder el arriendo ni de
subarrendar el local. El subarrendatario o cesionario no podra usar y
gozar de la cosa en otros términos que los estipulados entre arrendador y
arrendatario, ni por plazo mayor que el legal o el convenido entre éstos.

El subarrendatario no podra, a su vez celebrar otro contrato de
arrendamiento respecto del mismo local ni ceder sus derechos. Igual

prohibicién se establece para el cesionario.

Art. 37. El inquilino que ocupa interrumpidamente por 15 afios 0 mas un
inmueble destinado exclusivamente a vivienda, vivienda-taller o negocio-
vivienda, tendra la primera opcién de compra del mismo, en igualdad de
condiciones de otros oferentes,

Este derecho sélo podra ejercerse cuando el propietario del inmueble
decida venderlo por su propia voluntad.

Titulo VIII Del Subarrendamiento
Art. 38.- Prohibiciéon de subarrendar. Prohibase celebrar contratos de
subarrendamiento de locales de vivienda, salvo los contratos de

naturaleza ocasional o temprana de plazo no mayor de tres meses.

Art. 39.- Caso de desalojo. El desalojo del arrendatario incluira el de los
subarrendatario o cesionario, a quienes se hubiere arrendado o cedido el
arrendamiento, sin autorizacion. No obstante, el subarrendatario o
cesionario tendra derecho a permanecer en el local arrendado por treinta
dias, a partir de la fecha en que, fuere notificado por el Juzgado de
inquilinato con la terminacion del contrato de arrendamiento, mediante el

pago al arrendador de la respectiva pension de arrendamiento.
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En este caso, el subarrendatario tendra también derecho a exigir del
subarrendador el pago de una suma equivalente a la pensién de tres

meses.

Art. 40.- Continuacion del subarrendamiento por desalojo del
arrendatario. El desalojo del arrendatario por falta de pago de pensiones
0 por otras causas que soOlo a él le fuere imputable, asi como su
abandono voluntario de la cosa arrendada, no perjudica a los
subarrendatarios o cesionarios, a quienes se hubiere subarrendado o
cedido el derecho, en forma legal. Estos inquilinos podran continuar como
arrendatarios directos abonando una pension igual a la fijada legalmente
como maxima, en la forma establecida por el Art. 36, si se tratare de todo
el inmueble, o una proporcional a la misma si el arrendamiento, fuere de

una parte.

Art. 41.- Extension de obligaciones del arrendador. Las obligaciones y
derechos de los arrendadores establecidos por los articulos 5, 6, 7, 24,
25, 28, 33 y 40 se hacen extensivos a los subarrendadores.

Titulo IX De la Competencia y del Procedimiento

Art. 42. Tramite de las controversias. Las acciones sobre inquilinatos se
tramitara en juicio verbal sumario, ante el Juez de Inquilinato del
respectivo canton o de quien haga sus veces.

Solo de la sentencia y del auto que niega el tramite verbal sumario se
podr4 apelar para ante la Corte Superior, cuya resolucion causara
ejecutoria. Ediciones Legales, 2013 pagina 3 de 5. Demandado el
inquilino por la causal de terminacién del contrato de arrendamiento
contemplada en la letra a) del Art. 30, no podra apelar del fallo que le
condene, sin que previamente consigne el valor de las pensiones de
arrendamiento que se hallare adeudando a la fecha de expedicion de la

sentencia; sino lo hiciere, se entendera como no interpuesto el recurso.
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Tal requisito no serd aplicable en contratos de arrendamiento cuyas
pensiones no excedan de dos mil délares mensuales

Nota: Las Cortes Superiores fueron sustituidas por las cortes Provinciales,
segun el Art. 178, niam. 2 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
(R.O. 449, 20X2008).

Art. 43.- Jueces competentes. Los jueces de Inquilinato seran
designados por la Corte Superior del respectivo Distrito.

Habr& obligatoriamente juzgados de Inquilinato en los cantones de Quito,
Guayaquil y Cuenca.

En los cantones en que no hubiere Juez de Inquilinato, desempefara las
funciones de éste el Juez de lo Civil.

Nota: Las Cortes Superiores fueron sustituidas por las Cortes
Provinciales, segun el Art. 178, nim. 2 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador (R.O. 449, 20X2008).

Art. 44. En los cantones donde se creen jueces de Inquilinato, seran
éstos los competentes para conocer de las causas sobre la materia,
debiendo ser remitidos a su conocimiento todos los juicios y diligencias,
en el estado en que se encuentren ser remitidos a su conocimiento todos
los juicios y diligencias, en el estado en que se encuentren, por parte de

los jueces civiles que ejercian tales funciones.

Art. 45. La competencia de los jueces de Inquilinato en lo posterior, se
radicara de acuerdo a las normas establecidas en los articulos 14 (13) y
15 (14) del Codigo de Procedimiento Civil; y la subrogacion se sometera a
lo previsto en el Art. 43 de la Ley de Inquilinato.

Art. 46.- Tramite especial de las reclamaciones. Las reclamaciones
relativas a los preceptos contenidos en los articulos 3, 4, 5y, en general,
todas las relacionadas con la privacion de servicios y con las condiciones

de idoneidad del local arrendado, se tramitardn mediante solicitud escrita
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al Juez de Inquilinato, quien inspeccionard el local arrendado y verificara
por si mismo, los fundamentos de la peticion, dentro de las cuarenta y
ocho horas siguientes a su presentacion, debiendo dictar de inmediato la

resolucién correspondiente, que no sera susceptible de recurso alguno.

Art. 47. Documentos que deben acompanarse a la demanda. El
arrendador, o quien le represente, no podra demandar al inquilino sin
acompanfar a su demanda el certificado de fijacion del canon otorgado por
la Oficina de Registro de Arrendamientos o de la declaracion de
inscripciobn a que se refiere el Art. 9 para el efecto, esta obligado el
funcionario respectivo a otorgar tal copia, con sello de la oficina y firma del
empleado, al momento mismo de recibir la declaratoria.

Ademas se acompafara, en su caso, el contrato de arrendamiento
registrado. En caso de presentarse la demanda sin estos requisitos, el

Juez no lo admitira a tramite.

Art. 48.- Oposicion del inquilino al desahucio. Citado el inquilino, podra
oponerse en el término de tres dias, al desahucio a que se refiere el literal
h) del Art. 30 y el Art. 31. Esta oposicion, en caso del literal h), s6lo podra
fundarse en el hecho de no estar comprendido el local arrendado en la
parte del edificio cuya demolicion ha sido autorizada por el Municipio. El
Juez deberé verificar, por si mismo, el fundamento de la oposicién en el
término de tres dias, y ordenar que el desahucio surta o no el efecto de
terminar el contrato de arrendamiento.

En el caso previsto en el Art. 31, la oposicién del arrendatario no podra
fundarse sino en haber transcurrido mas de un mes desde el traspaso de
dominio o en haber celebrado el contrato de arrendamiento por escritura
publica debidamente inscrita, y solo se considerara presentada, si fuere
acompafnada de la correspondiente copia certificada. Examinado este
instrumento, y el de transferencia de dominio que debera presentar el
desahuciaste, el Juez de Inquilinato ordenara que el desahucio surta o0 no

el efecto de terminar el contrato.

39



Si el inquilino se allanare o guardare silencio, se declarara que el
desahucio da por terminado el contrato y una vez transcurridos los plazos
previstos en las disposiciones citadas, se procedera al lanzamiento, sin
perjuicio de cumplir lo dispuesto en el Art. 52.

La resolucién que dicte el Juez de Inquilinato causara ejecutoria.

Art. 49. En los juicios de inquilinato en los que intervengan menores con
su representante legal, tutor o curador, no precisa contarse con el Tribunal
de Menores ni con los agentes fiscales, ni se requieren los dictdmenes o
vistas de éstos, salvo el caso que por razones especiales el Juez o
Tribunal, en guarda de los intereses y para la mayor proteccion de los

menores estimen procedente oir a dichos funcionarios.

Art. 50. Prescripcion de acciones. Las acciones y derechos del
arrendatario contra el arrendador y titular del inmueble, para el reintegro
de lo indebidamente pagado por pensiones de arrendamiento y
percepcion de las sanciones establecidas en esta Ley prescriben en seis
meses. Mas en caso de que se tratare de pensiones de arrendamiento

que no exceda de dos mil dolares, la prescripcion sera la de dos afios.

Art. 51.- Caso de arrendamientos de vivienda rural. El arrendamiento
de los locales de destinados a vivienda, ubicados fuera del perimetro
urbano, estan sujetos a esta Ley, s6lo en lo referente a competencia y
procedimiento.

Regiran también, para estos ultimos contratos, las disposiciones de los

articulos 4,5y 13.

Titulo X Disposiciones Generales

Art. 52.- Facultad de retencién del local arrendado. En ningan caso en
que el arrendador deba al arrendatario una suma de dinero, ya sea como
indemnizaciéon o como devolucion de lo pagado indebidamente, podra

éste ser desalojado del local arrendado, sin que previamente se le pague.
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Para el ejercicio del derecho concedido por el inciso anterior, el
arrendatario deberd acompafar providencia ejecutoria recaida en el
procedimiento previsto en el Art. 19, o prueba plena que establezca los

valores determinados en dicho articulo como debidos por el arrendador.

Art. 53.- Constancia del pago de pensiones. El arrendador esta
obligado a recibir la pension de arrendamiento que se le ofreciere en
tiempo oportuno, y a conferir el recibo correspondiente.

Si el arrendador rehusare o eludiere recibir la pension de arrendamiento,
el inquilino podra depositarlo ante el respectivo Juez de Inquilinato, quien
otorgard el comprobante de haberse hecho el depdsito a la orden del
arrendador. El Juez, bajo su responsabilidad y dentro de las cuarenta y
ocho horas subsiguientes, ordenara notificar el deposito al arrendador en
el lugar que, el efecto, indicara al arrendatario. EI comprobante de
depdsito sera suficiente prueba para el arrendatario.

La diligencia del depdsito no causara derechos judiciales.

Art. 54.- Deposito de pensiones de hasta dos mil sucres mensuales.
El depésito de pensiones de arrendamiento por canones que no exceden
de dos mil dolares mensuales, se efectuara ante el Juez de Inquilinato, sin
necesidad de peticion escrita, debiendo otorgarse el recibo
correspondiente al depositante, sin que ello cause gravamen. El Juzgado
llevara un registro cronoldgico y continuado de tales depdésitos.

Art. 55. Retencion de pensiones. El arrendatario o subarrendatario, en
todos los casos en que se le ordene la retencion de las pensiones de
arrendamiento, esta obligado a depositarlas en el Juzgado de Inquilinato.

La falta de depdsito por mas de dos meses sera causa de la terminacion

del contrato.

Art. 56. Extension de responsabilidades. El arrendador o]

subarrendador y el arrendatario o subarrendatario con responsables no
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sb6lo de su propia culpa, sino también la de su familia, huéspedes,
dependientes o encargados.

Art. 57.- Limitacion de moradores de un local. Por razones de higiene o
moralidad, podran las autoridades administrativas limitar, en cada caso, el

namero de personas extrafias al inquilino, que ocupen la vivienda.

Art. 58.- Facultad del arrendador respecto del subarrendatario.
Compete al arrendador accion directa contra el subarrendatario para
exigirle la reparacion de los deterioros que éste hubiere causado en el
local arrendado, sin perjuicio de la que le asiste contra el arrendatario,
pudiendo ejercitarla simultaneamente. El inquilino que resultare

condenado podra repetir contra el causante de los dafios.

Art. 59. Fijacién de la cuantia. En estos juicios la cuantia se regulara por
el valor correspondiente a la pension de seis meses, o por lo que valga en

el tiempo estipulado, si éste fuere menor.

Art. 60.- Subrogacién del secretario. En los juzgados de Inquilinato, a

falta de Secretario, actuara el Oficial Mayor.

Art. 61.- Exoneracion de impuestos prediales. Salvo lo dispuesto por
leyes especiales, exonérese del pago de todos los impuestos que afecten
a los predios urbanos, a los edificios que se construyan dentro del
perimetro urbano. Esta exoneracion durard cinco afios desde que se
hubiere terminado la construccién, sin que sea extensiva al suelo sobre el

que se ha edificado. Ediciones Legales, 2013.

Art. 62. Inscripcién de contratos anticréticos. El contrato de mutuo
anticrético relativo a un inmueble destinado para vivienda, o vivienda-taller
0 comercio, celebrado o que se celebran privadamente, debera ser

registrado dentro del plazo de noventa dias del celebrado, bajo pena de

42



multa equivalente a 50% del valor de las pensiones de un afio, que sera
impuesta por el Juez que conociere del incumplimiento. Tal obligacion

corresponde al titular del inmueble.

Disposiciones Transitorias

Primera.- Los arrendadores que al momento no tuviesen contrato escrito
con su inquilino podran acudir al Juez de Inquilinato o quien hiciere sus
veces en la correspondiente jurisdiccion para hacer una declaratoria
juramentada, la que admitirhd prueba en contrario y que establecerd lo
siguiente:

El inmueble materia de la declaracion, nombres de arrendador y
arrendatario, fecha en que comenzé el arriendo, duracion prevista del
mismo, canon inicial y actual de arrendamiento y la circunstancia de no
existir contrato escrito. Esta declaracion debidamente registrada servira
como documento habilitante para cumplir con el requisito establecido en el
parrafo segundo del Art. 47 de esta Ley, por lo que el Juez de Inquilinato

que conozca de la demanda la tramitara.

Segunda.- Congélense por dos afios las pensiones de arrendamiento de
los inmuebles destinados a vivienda, vivienda-taller o vivienda-negocio,
cuya cuantia mensual no exceda de seis salarios minimos vitales
generales; y prorrogase por igual tiempo el plazo de los contratos, a partir
del 19 de mayo de 2000, segun Ley 2000-17, promulgada en el R.O. 81

de la misma fecha.

Tercera.- Todo contrato de arrendamiento o renovacién del anterior, bajo
las modalidades sefaladas en el articulo precedente, no podra exceder
en su canon arrendaticio del cinco por ciento (5%), para inmuebles
destinados a vivienda; ni del diez por ciento (10%), para vivienda-taller o

vivienda-negocio.
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Cuarta.- Para la inscripcion de estos contratos se acompafara el ultimo
contrato de arrendamiento celebrado sobre el inmueble: si no se
cumpliere con este requisito ni se acataren las disposiciones de esta Ley,
los arrendadores seran sancionados con una multa equivalente a tres (3)
meses del canon que se fijare.

Esta codificacion fue elaborada por la Comision de Legislacion y
Codificacion, de acuerdo con lo dispuesto en el numeral 2 del articulo 139
(120, nam. 6) de la Constitucion Politica de la Republica.

Comision de Legislacion y codificacion.

Cumplidos los presupuestos del articulo 160 de la Constitucion,

publiquese esta codificacién en el Registro Oficial.

(http://www.registrocivil.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2014/01/este-es-10-LEY-DE-INQUILINATO-
Leyes-conexas.pdf)

Copropiedad y propiedad en condominio: Hay copropiedad cuando
una cosa o0 un derecho patrimonial pertenecen, pro indiviso, dos o mas
personas. Los copropietarios no tienen dominio sobre partes
determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y
cada una de las partes de la cosa en cierta porcion, es decir sobre parte
alicuota:

Los principios fundamentales que rigen en meteria de copropiedad:

1. Todo acto de dominio, es decir, de disposicion tanto juridica como
material, solo es valido si se lleva a cabo con el consentimiento
unanime de todos los copropietarios.

2. Los actos de administracién de la cosa objeto de copropiedad se
llevaran a cabo por la mayoria de personas y de intereses, y
comprenden todos aquellos actos de conservacion y de uso de la

cosa sin alterar su forma, sustancia o destino.

Las formas de copropiedad pueden clasificarse desde los siguientes
puntos de vista:
a. La copropiedad forzosa: son aquellas en que, por la naturaleza de las

cosas, existe una imposibilidad para llegar a la division o a la venta de
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manera que la ley se ve obligada a reconocer este estado que impone
la propia naturaleza.

b. copropiedades voluntarias y forzosas: existe un principio fundamental
en esta materia, nadie esta obligando a permanecer en la indivisién y
en consecuencia no es valido el pacto por el cual los conduefios se
obligan permanentemente a permanecer en dicho estado. Se reconoce
en condueiio el derecho de pedir la division cuando lo plazca.

c. copropiedades temporales y permanentes: toda copropiedad
ordinariamente es temporal, como consecuencia de que es voluntaria.

Especialmente puede ser permanente cuando sea forzosa.

Las reglamentadas son aquellas formas especiales que han merecido
una organizacion del legislador, tomando en cuenta ciertas
caracteristicas y conflictos que puedan presentarse, dada su

naturaleza.

d. Copropiedades reglamentadas y no reglamentadas:
e. Copropietarios sobre bienes determinados o sobre un patrimonio o

universalidad:

Generalmente la copropiedad recae sobre un bien o bienes determinados
pero existe un caso de copropiedad sobre un patrimonio integrado con su
activo y pasivo; es el caso de la propiedad hereditaria. Esta copropiedad
sobre un patrimonio tiene la caracteristica especial de comprender bienes,

derechos y obligaciones.

En cuanto a la copropiedad sobre un bien o bienes determinados, que
recae sobre un derecho o una cosa, la parte alicuota se refiere siempre

aun valor positivo y estimable en dinero en el activo del copropietario.

Propiedad en condominio:
Condominio: es el régimen juridico que integra las modalidades y
limitaciones al dominio de un predio o edificacion y la reglamentacion de

Su uso y destino, para su aprovechamiento conjunto y simultaneo.
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Los titulares de la propiedad en condominio reciben la denominacién de
condéminos. La titularidad puede referirse a un espacio o un uso y bienes
determinados en forma exclusiva, cuyo aprovechamiento o disposicion es
libre, que se determinan bienes o areas y bienes de uso comun, los que
no podran ser objeto de accion divisoria y son inseparables de la
propiedad individual.

El conjunto de bienes privativos, con las areas, instalaciones y bienes de
uso comun, que hacen posible su aprovechamiento por un grupo de
titulares, se denomina "unidad con- dominio".

El conjunto de bienes cuyo aprovechamiento y libre disposicion

corresponde u un condominio, se denomina "unidad privativa".

Los condominios se pueden clasificar de la siguiente manera:
De acuerdo al funcionamiento y aprovechamiento de los elementos

comunes los condominios pueden ser:

a. Simples: cuando las areas comunes y sus obras de infraestructura y
eguipamiento, corresponden a una solo unidad condominal.

b. Compuesto: cuando una parte de las areas comunes y obras de
infraestructura y equipamiento, son aprovechadas por los titulares de
dos o mas unidades con dominales, que coexisten en un mismo

predio.

1. En atencién de la distribucion de las areas privativas y comunes el

condominio puede ser:

a. Horizontal: cuando a cada condominio le corresponde como area
privativa una fraccion o lote del predio, con su edificacion e
instalaciones.

b. Vertical: cuando la totalidad del predio es bien comun y una misma

estructura arquitectonica, se divide en areas privativas.
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c. Mixto: cuando concurren las condiciones a que se refiere los parrafos

anteriores, para los condominios horizontal y vertical.

Derecho real de posesion: Puede definirse como una relacién o estado
de hecho que confiere a una persona el poder exclusivo de retener una
cosa para ejecutar actos materiales de aprovechamiento, animus dominio
como consecuencia de un derecho real o personal, o sin derecho alguno.
En nuestro derecho positivo son objeto de posesion: Los bienes
susceptibles de apropiacién, pueden ser poseidos.

En la posesion de los derechos es necesario distinguir dos casos
complemente distintos:

Poseer una cosa por virtud de un derecho, o bien poseer un derecho en
si. En los derechos reales.

La primera forma consiste en poseer una cosa por virtud de un derecho
real. Es la posesién que tiene el duefio como consecuencia de la
propiedad; es la posesion del usufructuario sobre la cosa objeto del

usufructo como consecuencia de su derecho real, y asi sucesivamente.

La segunda forma se presenta cuando se posee un derecho real en si
mismo, consiste en gozar de ese derecho ejercitando todos los actos que
implica su ejercicio efectivo, téngase titulo o no. En esta segunda forma,
puede tenerse la posesion del derecho real sin tener el titulo que
legitimamente acredite ese derecho. En cambio en la primera forma la
posesion de la cosa se tiene como consecuencia de un derecho real
legitimamente adquirido.

La posesion de los derechos reales siempre trae en forma indirecta la

posesion de las cosas.

Naturaleza Juridica: Es un derecho real autbnomo, se debio crear una
normativa especifica, para resolver todos los problemas que pueden
presentarse en la propiedad horizontal y que son ajenos a los otros dos

derechos reales sobre la cosa propia. (Dominio y Condominio).
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Existe un consorcio que constituye un ente distinto de cada uno de los
titulares de los diferentes derechos de propiedad horizontal; los derechos
y obligaciones de los mismos estan regulados por un reglamento de
propiedad y administracion, cuya redaccion e inscripcidn registrar dan
nacimiento al llamado estado de propiedad horizontal.

El duefio de un departamento es duefio de este, pero tiene que compartir
las paredes, piso y techo. Tampoco lo puede utilizar como quiera, tiene

gue adaptarse al fin que fue creado.

Propiedad Horizontal: Propiedad de pisos o apartamentos de un mismo
inmueble, pero sustrae de la autonomia privada a la vez, determinadas

materias que permanecen inderogables por mandato mismo de la ley.

Orden de prelacion de las Fuentes:

Art.1. de la ley de propiedad horizontal, establece el escalonamiento de
las fuentes rectoras de esta materia en la forma siguiente:

1. la disposicion técnica de la ley especial.

2. las normas del C.C en cuanto no se opongan a las anteriores.

Objeto: El objeto primordial de la ley reside en la ordenacion de los
distintos intereses que afectan a los propietarios de las diversas viviendas
y locales que estructuralmente constituye un todo.

La propiedad horizontal es un derecho real inmobiliario, que ademas,
debe recaer sobre un inmueble edificado, el que constituye el objeto de la
suma de todos los derechos reales que concurren sobre el mismo. El
objeto es la wunidad funcional, compuesta del sector privativo
independiente y del porcentaje sobre el terreno y demas partes y casos

comunes.
Partes Privativas: Los distintos pisos de un edificio o distintos

departamentos de un mismo piso o departamentos de un edificio de una

sola planta que sean independientes y que tengan salida a la via publica
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directamente o por un pasaje comun podran pertenecer en condominio a

mas de una persona.

El Objetivo Exclusivo de la Propiedad Horizontal puede consistir en:

a. Los pisos de un edificio: Se da en este caso la verdadera division
horizontal, puesta que el objeto esta integramente ubicado entre los
dos planos horizontales.

b. Los departamentos de un mismo piso: La palabra departamento abarca
tanto vivienda como cada una de las partes en que se divide, por
ejemplo un edificio. En este supuesto la division es vertical.

c. Los departamentos de un edificio de una sola planta: en este caso es
mas nitida la division vertical, no existe planos superpuestos salvo los

gue Constituyen el piso y el techo de la totalidad del edificio.

Por lo tanto la propiedad horizontal puede aplicarse a locales de

comercio, galerias comerciales, oficinas, consultorios, puesto de un

mercado, cocheras, etc.

Cosas y partes comunes.

Cosas de uso comun del edificio.

Cosas indispensables para el mantenimiento de la seguridad del edificio.

Principio de necesidad comun.

La siguiente clasificacion no es taxativa y el reglamento de copropiedad

puede incluir otras:

1. Elterreno.

2. Cimientos, muros maestros, techos, patios solares, porticos, galerias,
vestibulos comunes, escaleras, puertas de entradas, jardines.

3. Locales e instalaciones de servicios centrales, como calefaccién, agua
caliente o fria, refrigeracion, etc.

4. Los locales para alojamiento del portero y porteria.
Ascensores, montacargas, incineradores de residuos y en general.
todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de
beneficio coman.

6. Sétanos y azoteas lo son, salvo convencién en contrario.
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7. Cosas muebles que figuren en el reglamento de copropiedad.

Terreno: se trata de una cosa necesariamente comun, es el suelo sobre
el que asienta el edificio, si bien su superficie puede ser mayor. La
copropiedad abarca la extension que surge del respectivo titulo, aunque
algunos sectores estén libres de construccion.

Demas cosas y partes comunes: Si bien puede concebirse un edificio
cuya Unica parte comun sea el terreno, lo normal es que haya muchas
otras. Son dos: cosas de uso comun del edificio y cosas indispensable
para mantener la seguridad del mismo.

Cosas de uso comun: Son las cosas afectadas al uso de todos los
propietarios, aunque en la practica algunos no las utilicen. Ejemplo: puerta
de entrada, pasillos, ascensores, tanque de agua, etc.

Cosas indispensables para la seguridad: Se trata de cosas que deben
ser comunes por cuanto hacen a la seguridad misma del edificio 0 a su
estabilidad, aunque no sean de uso comun sino exclusivos por ejemplo:
cimientos, muros columnas, techos, etc.

Lo Principal y lo Accesorio en el Objeto de la Propiedad Horizontal:
El objeto de la Propiedad Horizontal: Es la unidad funcional, el derecho
gue se tiene sobre las partes comunes es inseparable del que recae
sobre las partes privativas.

Articulo 3. Cada propietario podra usar de los bienes comunes conforme a
su destino, sin perjudicar o restringir el legitimo derecho de los demas.

El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes, sera
proporcionado al valor del departamento o piso de su propiedad, el que se
fijara por acuerdo de las partes o en su defecto por el aforo inmobiliario, a
los efectos del impuesto o contribucién fiscal.

Los derechos de cada propietario en los bienes comunes: Son
inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo departamento o
piso. En la transferencia. Gravamen o embargo de un departamento o
piso se entenderan comprendidos esos derechos, y no podran efectuarse
estos actos con relacibn a los mismos, separadamente del piso o

departamento a que accedan.
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La enajenacién de la parte privativa involucra el porcentual que le
corresponde a la misma con relacién a las partes comunes. Se vende
entonces el departamento mas un tanto porcinito indiviso del terreno y
demas partes de cosas comunes.

Adquisicion de la Propiedad Horizontal:

Estado de la Propiedad Horizontal: Para que puedan llegar a existir los
derechos reales de la Propiedad Horizontal sobre cada una de las
unidades sobre las que se han dividido un edificio, es necesario que con
anterioridad haya nacido el denominado estado de la Propiedad
Horizontal. Esto sucede cuando es redactado por escritura publica el
reglamento de copropiedad y administracion y, ademas, es inscripto en el
Registro de la Propiedad Inmueble.

Modos de Adquisicion: Se ejerce por la adquisicién. Las formas de
adquisicion son tres: la tradicion, la sucesion y la prescripcion.

*Tradicion: Rige la teoria del titulo y del modo, para la adquisicion
derivada y por actos entre vivos del derecho real de Propiedad Horizontal
son necesarios: el titulo suficiente (compra venta, donacion, permuta)
hecho por escritura publica y el modo suficiente, o sea la tradicion. Para la
disponibilidad es necesaria la inscripcion del titulo en el Registro
Inmobiliario.

*Sucesiéon: Ya que es un derecho real no solo sobre cosa propia
transmisible no solo por actos entre vivos sino también por mortis causa
se lo puede adquirir por sucesién ab-intestato o testamentaria y ésta titulo
de heredero o por medio de un simple legado.

*Prescripcion: La Propiedad Horizontal es usucapible por la larga o la
breve. Si fueren varias los poseedores de un edificio sin subdividir
deberan primero usucapir el condominio y luego a través de la particion

podran arribar a la Propiedad Horizontal.

51



Posibilidad de arribar a la propiedad horizontal a través de la
particion del condominio:

Es necesario que la particibn sea fisicamente posible o sea la
independencia y la salida a la via publica directamente o por un pasaje en
comun. La adjudicacion puede que no equivalga a la particion que le
correspondia al condominio, entonces entre todos puede hacerse un
particion mixta o con saldo.

De no haber conformidad de la totalidad de los condominos se discute si
la particion en especie puede ser impuesta por uno o alguno de ellos a los
demas. No habria una verdadera particibn ya que subsistiria el

condominio sobre el terreno y las demas partes comunes.

(http://www.monografias.com/trabajos13/derereal/derereal.shtml)

VARIABLE INDEPENDIENTE

Sabiendo que las variables independientes no son otra cosa que toda
aguella caracteristica o cualidad que identifica a una realidad y que se
puede medir, controlar y estudiar mediante un proceso de investigacion.
La posibilidad de medir, controlar o estudiar una variable, es decir una
caracteristica de la realidad es por el hecho que esta caracteristica varia,
y esa variacion se puede observar, saber cuales son las variables que se
desean medir, de alli que las cuentas por cobrar no varian por ningun
agente externo o interno del condominio porque las alicuotas y demas

ingresos se producen recurrentemente.

VARIABLE DEPENDIENTE:

Los resultados de los estados financieros solo dependen de los ingresos
y egresos que tiene en el condominio sabiendo que se tiene ingreso y
egresos recurrentes y no recurrentes, el resultado variara a favor o en
contra de los interesados que lleven la administracion del condominio.
Los objetivos, procesos o0 caracteristicas que se presente o0
supuestamente presenta un fendmeno que un cientifico que se debe

estudiar, la presentacion de los estados financieros a las personas que
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son responsables de la administracion debe de ser lo méas limpia posible y
debe de colocarse no solo la antigiedad de la cartera de cuentas por
cobrar sino también los estados de cuentas de cada persona la cual este
en el detalle por antigiedad y materialidad.

La variable dependiente es el Resultado Econdmico Financiero, es el
documento donde se van a ver los resultados de las ganancias o las
pérdidas que se ha generado en el periodo econémico, y demostrar las
incidencias o falencias de las decisiones que fueron tomadas, para
remediar y tomar una mejor idea de como enmendar el error producido
por la administracion.

La teoria de (Turner) (Enriquez Caro) nos indica, “Es la comparacion de
dos cantidades, para indicar cuantas veces una de ellas contiene a la
otra. Involucra los métodos de calculo e interpretacion de indices
financieros a fin de evaluar el desempefio y posicién de la empresa.
Las razones financieras son un indicador que se obtiene de la
relacion matematica entre los saldos de dos cuentas o grupos de
cuentas de los Estados Financieros de una empresa, que guardan
una referencia significativa entre ellos y es el resultado de dividir una

cantidad entre otra”..

En los autores de este libro definen como resultados integrales (Fierro.
Martinez, 2012). “Los estados del resultado integral total y el estado
de resultados separado, se expone con mas solvencia en el conjunto
completo de estados financieros, donde ademas se incluyen el
estado de situacion financiera, el estado de cambios en el
patrimonio, el estado de flujos de efectivo, ademas de las notas a los
estados financieros que toman especial relevancia con categoria de

un guinto estado”.
Estado del resultado integral

o Es la diferencia aritmética entre Ingresos menos gastos.

e No es un elemento separado de los estados financieros.
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« No necesita un principio de reconocimiento separado.
Estado de resultado

« Diferencia entre ingresos y gastos distintos de las partidas de
ingresos y gastos que la NIIF clasifica del resultado integral.
e No es un elemento separado de los estados financieros.

« No necesita un principio de reconocimiento separado.

Segun la teoria del autor (Fundacion IFRS, 2009)“Segun el enfoque de
un Unico estado, el estado del resultado integral incluira todas las
partidas de ingreso y gasto reconocidas en un periodo a menos que
esta NIIF requiera otro tratamiento. Esta NIIF proporciona un
tratamiento diferente para las siguientes circunstancias:

a) Los efectos de correcciones de errores y cambios en las
politicas contables se presentan como ajustes retroactivos de
periodos anteriores y no como parte del resultado en el
periodo en el que surgen.

b) Se reconocen tres tipos de otro resultado integral como parte
del resultado integral total, fuera del resultado, cuando se
producen:

(i) Algunas ganancias y pérdidas que surjan de la
conversion de los estados financieros de un negocio en
el extranjero.

(ii) Algunas ganancias y pérdidas actuariales.

(iii) Algunos cambios en los valores razonables de los

instrumentos de cobertura.
Lo que nos demuestra esta teoria que se puede corregir dependiendo los

casos presentando, ajustes de retroactivos. También se toma como una

medida de rendimiento en la actividad de la entidad.
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DEFINICIONES:
» Recurrente.- que vuelve a ocurrir y que siempre busca el punto de

salida y no tiene fin.

» Proceso.- es una secuencia de pasos dispuesta con algun tipo de
l6gica que se enfoca en lograr algun resultado especifico.

» Materialidad.- es la importancia relativa de una partida que se
puede clasificar con dinero o importancia de valor cuando el efecto

de la misma no es material se determina como inmaterial.

» Posibilidad.- es la opcion de que algo ocurra 0 no porque existe la
posibilidad que las cuentas por cobrar bajen y con esto mejore de

alguna manera la parte circulante del condominio.

» Antigiedad.- que estda muy alejado de la actualidad, es decir que
las alicuotas y demas ingreso que deberia percibir el condominio
para poder hacer la mejores regulares de en el mencionado edificio

estan muy retrasada.

» Gravamen.- Del latin gravamen, un gravamen es una carga (una
obligacién, impuesto o tributo que se aplica a un inmueble, a un
caudal o a un bien y al uso que se hace de estos). Se conoce como
tipo de gravamen a la tasa que se aplica a la base imponible y
gue supone la cuota tributaria. Esta tasa puede ser fija o variable

y se expresa a través de un porcentaje.

» Taxativa.- es un verbo que procede del vocablo latino taxatum. Se
trata de un adjetivo que refiere a aquello que es indiscutible,
incuestionable o irrebatible. Por ejemplo: “El gobernador fue
preciso y taxativo sobre lo que espera de cada uno de los

ministros”.
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CAPITULO Il
METODOLOGIA

Marco metodoldgico

El Condominio Delta, se constituyé6 mediante escritura publica autorizada
por el Notario Publico del canton Guayaquil, Dra. Ab. Norma Plaza de
Garcia, el 23 de mayo de 1980. El sefior Arquitecto José Furoiani

Villagbmez, Gerente y Presidente.

Certificacion de Escritura.
Registrador de la Propiedad Canton Guayaquil certifica que con fecha 18
de junio de 1980. Se inscribio lo siguiente:
1. La constitucion al régimen de la Propiedad Horizontal del
Condominio Delta: Tomo 50, de Fojas 1169 a 1818, con el #6165
del Repertorio, otorgado a favor de Inmobiliaria Delta Siete C. A.
sobre los solares 6 y 7 de la manzana 16 ubicado en la calle9 y
Av. San Jorge de la Cdla. Kennedy de la parroquia Tarqui.
2. Protocolizacion de planos del Condominio Delta: Tomo 50, de
Fojas 1819 a 1820, con el # 93 de inscripcidn del Registro Especial
de la propiedad Horizontal y anotada bajo el # 6166 del Repertorio,

otorgado.

En la actualidad la presidenta del Condominio Delta es la Dra. Luz Elena
Calle de Teran, y estos son el listado de los CO-PROPIETARIOS.

Objetivo social

El objetivo social del Condominio Delta es ser la expresion de un status,
un papel, un grupo, una colectividad o una institucion; dentro de la Cdla.
Kennedy. Y en un conjunto de edificios poder representar el sistema
social como una totalidad era capaz de dominar las exigencias de ciertos

tipos de edificacion para un mejor nivel de vida o trabajo.
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Mision

“Para nuestro edificio profesional y comercial es prioridad la satisfaccion
de todos nuestros visitantes, ofreciéndoles todas las alternativas de
servicios acompafados de una excelente calidad, logrando asi su

fidelidad con nosotros.”

Vision
“Lograr una posicion en el sector empresarial y comercial con servicios en
diferentes ramas, obteniendo un reconocimiento en el mercado y llegar

asi ser el edificio mas importante de la Cdla. Kennedy”

Estructura Organizacional

La empresa estd encabezada por la Junta General Directiva, seguido por
los miembros del directorio, luego la Presidenta del mismo. A
continuacion encontramos seguido por sus colaboradores como asistente
contable-secretaria, y personal operativo.

El area de produccién cuenta con su respectivo tecnologo radiélogo.

Grafico # 4 “Estructura Organizacional.”
Autora: Katty Mera Bravo
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ORGANIGRAMA DEL CONDOMINIO “DELTA”

PRESIDENTA

DRA. LUZ ELENA CALLE

Grafico # 5 “Organigrama del Condominio Delta.”
Autora: Katty Mera Bravo

DIRECCION GENERAL

Se encarga la representacion del
Condominio, en el recae todas las
responsabilidades legales.

AREA ADMINISTRATIVA

Se encarga de las tomas de decisiones
para que la empresa tenga un mejor
rendimiento y tenga rentabilidad.

AREA DE CONTABLE

Se encarga de llevar el registro de las
cobranzas, registros contables, pagos,
etc.

AREA DE COBRANZA

Se encarga del cobro de las alicuotas, ya
sea con efectivo y con cheques.

AREA DE GUARDIANIA

Su funcion es de dar seguridad en el
Condominio y los parqueos.

Cuadro #1 “Areas y funciones”
Autor: Katty Mera Bravo

El cuadro elaborado es por los s

ervicios y funciones que se desempefian

de acuerdo a las Areas, por lo cual se es conveniente una verificacion de
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costos, para poner a consideracion resultados que justifiquen en el cobro

de las alicuotas.

PLANTILLA TOTAL DE TRABAJADORES

PLANTILLA
TRABAJADORES | APROBADA CUBIERTA
HOMBRES | MUJERES | TOTAL
DIRIGENTE 1 1 1
SECRETARIA 1 1 1
OPERATIVOS 3 3 3
TOTAL 5 3 2 5
Cuadro #2 “Plantilla de trabajadores”
Aurora: Katty Mera Bravo
CATEGORIA OCUPACIONAL
GUARDIA 1
UFREDO BANOS
DPTO. CONTABILIDAD Y
COBRANZAS
GEORGINA MORAN
PRESIDENTA - GUARDIA 2

DRA. LUZ ELENA CALLE

Gréfico # 6 “Categoria ocupacional del Condominio Delta”

Autora: Katty Mera Bravo

RAMON MARCILLO

GUARDIA 3
JOSE CAJAPE

Somos un Condominio pequefio, por ese motivo tenemos que todos los

empleados reportar a la Presidenta de las anomalias o noticias que

acontecen dentro de Condominio “DELTA S. A.” la secretaria le reporta a

la Presidenta las diferentes funciones.

Co-propietarios, porcentajes de areas.

Los Co-propietarios del Condominio DELTA S. A. son personas que

alquilan sus departamentos a empresas, meédicos, o para vivienda.

59




N° GARAGE PROPIETARIOS ARRENDATARIOS

1 DR. GUILLERMO WAGNER C.

2 5 SRA. AIDA VALDIVIESO DE OCHOA DR. GONZALO GARCIA
3 4 DR. JOSE GUEVARA

4 DRA. ELENA CALLE EGUIGUREN INDRA S.A.

5 SRA. GUIOMAR DE FERRETTI INTERLAB S.A.

6 SRA. AIDA VALDIVIEZO DE OCHOA DR. IVAN SALAZAR

7 DIFARE S.A. LAB. ALCIVAR
101 8y9 ING. CARLOS CRUZ CONSULTORIA TECNICA
103 PROCONINSA
104 6 SRA. INGRID MORENO Gquil. CLINICAL R. C.
105 DR. WILSON CUEVA ING. CARLOS OROZCO
106 SR. HECTOR GALLARDO DR. JOSE YULEE
107 DRA. BEATRIZ BASTIDAS
108 1 SR. EMILIO MARTINEZ
109 DR. MAURA TORRES MARCILLO
110 2 SOC. ECUATORIANA DE CIRUGIA DR. JORGE CARVAJAL
111 DRA. GABRIELA TORRES
112 SRA. TERESA ROSADO
201 DR. MAX BARRERA W.
202 SERVIESTUDIOS CIA. Ltda.
203 SRA. PAULA DURAN M.SOTF SOTFWARE S.
204 SR. JULIO CESAR SOLORZANO
205 3 DR. TROFILO LAMA SR. JOSE A. VALVERDE
206 SR. JORGE CHANG DRA. SONIA HIDALGO
207 SRA. HOLANDA GOMEZ SR. MIGUEL ANDRADE
208 SRA. ROSA DE VASQUEZ SR. MIGUEL SEGARRA
209 SRA. PAOLA BAJANA SRA. KATHERINE VELEZ
210 INFOELECT S.A. ELIXIR SOFTWARE
211 SRA. ANA ALTAMIRANO SABIJER'S
212 SRA. ROSA DE VASQUEZ DR. NERVO MEDRANO

7

DR. JAVIER ZAMBRANO

TERRES

Cuadro # 3 “Co-propietarios, porcentajes de areas”

Autora: Katty Mera Bravo
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Situacién actual

Hoy en dia para los Condominios es de gran importancia contar con
estrategias para mantener las areas comunes, asi como el buen
funcionamiento de las mismas y fomentar la revalorizacion del inmueble,
por esto y otras razones es importante implementar estrategias
Administrativas — Contables que beneficien a toda la comunidad a nivel de

informacion y solvencia.

Grafico# 7 “Co-propietarios, porcentajes de areas”
Autora: Katty Mera Bravo

Formas de Pago.
Puede Pagar su recibo de condominio de manera personal o enviandolo

con otra persona en nuestras Oficinas Autorizadas y/o Cobradores

Autorizados de las siguientes formas:
Formas de Pago.
Puede Pagar su recibo de condominio de manera personal o enviandolo

con otra persona en nuestras Oficinas Autorizadas y/o Cobradores
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Autorizados de las siguientes formas:
e« Cheque: Hacerlo a nombre del Condominio Delta NO
ENDOSABLE y al dorso debe anotar, el N° de Dpto.,

Casa, Local y mes(es) a que corresponde el pago. Si es

de su confianza puede dejarlo en la GUARDIANIA de
su confianza que NO esté moroso, para que sea
entregado al cobrador a cambio del RECIBO ORIGINAL cancelado, para
que el cobrador identifigue su pago, le sugerimos para su seguridad

dejarlo acompafado del correspondiente Aviso de Cobro.

oz Efectivo: Solo en nuestras oficinas y cobradores
},- autorizados, esta forma se condiciona si la Junta de
Condominio asi lo permite (hay Junta que ordenan que

no se acepte efectivo), de lo contrario no podra hacerlo en esta forma.

= Depbsito Bancario: Realice el Deposito
- correspondiente y entregue 0 envié copia del mismo,

identificando el mismo con el Nombre del Edificio,
Numero de Departamento y confirme luego a la recepcién del mismo y a

fin de corroborar que la copia es legible.

Horario de Oficina:
Nuestras Oficinas estan para servirle en el siguiente
horario:
Lunes a Viernes:
de 9:00am. a 12:30m y de 2:30pm a 5:30pm
Como notificar su pago:
Cuando realice su pago (depdsito a la cuenta) debe

notificarnos (via email, telefénica, en nuestras oficina)

los datos del pago para hacerlo efectivo y asi actualizar

su informacién en cuanto al cobro.

62



AREA

Ne | GAR PROPIETARIOS ARRENDATARIOS EA | ALIcUOTA
1 DR. GUILLERMO WAGNER C. 6,02 | 116,25
2| s SRA. AIDAVALDIVIESODE | bR GonzaLO GARCIA | 36 74,78
3| a DR. JOSE GUEVARA 3,56 72,55
4 DRA. ELENA CALLE EGUIGUREN INDRA S.A. 4,74 93,71
5 SRA. GUIOMAR DE FERRETTI INTERLAB S.A. 2,76 62,16
6 SRA- AIDA VAL DIVIEZO DE DR. IVAN SALAZAR | 2,42 53,03
7 DIFARE S.A. LAB. ALCIVAR 2,31 49,13

101| Y ING. CARLOS CRUZ CONSUL IORIA 844 | 15871

103 PROCONINSA 2,86 60,6

104| 6 SRA. INGRID MORENO Gquil. CLINICALR. C. | 3,68 75,54

105 DR. WILSON CUEVA ING. CARLOS OROZCO | 3,37 69,4

106 SR. HECTOR GALLARDO DR. JOSE YULEE 3,88 78,36

107 DRA. BEATRIZ BASTIDAS 1,53 36,84

108] 1 SR. EMILIO MARTINEZ 3,65 74,33

109 DR. MAURA TORRES MARCILLO 2,47 53,55

110| 2 |SOC. ECUATORIANA DE CIRUGIA | DR. JORGE CARVAJAL | 4,48 89

111 DRA. GABRIELA TORRES 2,37 51,76

112 SRA. TERESA ROSADO 2,13 47,53

201 DR. MAX BARRERA W. 3,02 63,29

202 SERVIESTUDIOS CIA. Ltda. 3,26 67,46

203 SRA. PAULA DURAN M.SOTF SOTFWARE S. | 2,64 60,41

204 SR. JULIO CESAR SOLORZANO 2,86 60,6

205| 3 DR. TROFILO LAMA NIV 4,46 88,61

206 SR. JORGE CHANG DRA. SONIA HIDALGO | 3,88 78,36

207 SRA. HOLANDA GOMEZ SR. MIGUEL ANDRADE | 1,53 36,84

208 SRA. ROSA DE VASQUEZ SR. MIGUEL SEGARRA | 2,56 59,11

209 SRA. PAOLA BAJARA SRA. KATHERINE 2,47 53,55

VELEZ

210 INFOELECT S.A. ELIXIR SOFTWARE | 3,46 69,79

211 SRA. ANA ALTAMIRANO SABIJER'S 2,37 51,79

212 SRA. ROSA DE VASQUEZ DR. NERVO MEDRANO | 2,13 57,85

7 DR. JAVIER ZAMBRANO TERRES 1,09 20,01
ARIO 2015 SUMAN 100 2093,9

Cuadro # 4 Como notificar su pago
Autora:

Katty Mera Bravo
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Ubicacion geogréfica

Condominio Delta, se encuentra ubicada en América del Sur, en el pais

de Ecuador, Provincia del Guayas, en la ciudad de Guayaquil, en la Cdla.
Kennedy Vieja Calle 9° Oeste y Av. San Jorge Edificio Delta # 105 Local 4
planta baja frente a la cafeteria de la Clinica Kennedy del Polimetro.

Qolivariano ‘
=) —

Av. del Periodista - San Jorge

Grafico # 8 “Croquis del Condominio Delta.”
Autora: Katty Mera Bravo

o Respetamos todos los contratos de
mantenimientos y servicios actuales.
La empresa, a través del tiempo se ha esforzado

para crear una relacion condémino-condominio la

cual se basa en la transparencia de Ila
informacion, por eso la entrega de los balances general y de
comprobacién (del mes anterior) es realizada mensualmente luego de la

facturacion del mes (actual).

Tipos de Investigacion

Técnicas e Instrumentos de la Investigacion

Hacer una investigacion requiere, como ya se ha mencionado, de una
seleccién adecuada del tema objeto del estudio, de un buen planteamiento de
la problematica a solucionar y de la definicion del método cientifico que se
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utilizara para llevar a cabo dicha investigacion. Aunado a esto se requiere de
técnicas y herramientas que auxilien al alumno a la realizacibn de su
investigacion, en este caso al desarrollo de su tesis. Entre las técnicas mas

utilizadas Y conocidas se encuentran:

» La investigacion documental
» La investigacion descriptiva

» La investigacion de campo

Investigacion documental.- La investigacion de caracter documental se
apoya en la recopilacion de antecedentes a través de documentos
graficos formales e informales, cualquiera que éstos sean, donde el
investigador fundamenta y complementa su investigacion con lo aportado
por diferentes autores. Los materiales de consulta suelen ser las fuentes

bibliograficas, iconograficas, fonogréaficas y algunos medios magnéticos.

Investigacion descriptiva.- El autor del libro (Bernal Torres, 2006) “La
investigacion descriptiva es uno de los tipos o procedimientos
investigativos mas populares y utilizados por los principiantes en la
actividad investigativa. Los trabajos de grado, en los pregrados y en
muchas de las maestrias, son estudios de caracter eminentemente
descriptivo.” Este método es mas utilizado por tener un aspecto mas
caracteristico, detallado, distintivo, y de seleccién de las ideas elaboradas
para las clases de dicho objeto, algunos sujetos no pueden ser
observados de ninguna otra forma; por ejemplo, un estudio de caso social
de un sujeto individual representa un disefio de investigacion descriptiva y

esto permite la observacion sin afectar el comportamiento normal.

Investigacion de campo.- La investigacién de campo es la que se realiza

directamente en el medio donde se presenta el fendmeno de estudio.
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La investigacion descriptiva tiene los parametros necesarios para la
elaboracion de este proyecto con técnicas adecuadas que califican al

trabajo con un alto nivel de rendimiento.

Poblacién y Muestra

La definicion de (Nufiez Zufiga, 2007) “Por poblacion se entiende el
conjunto completo de elementos que describe en su totalidad a un
fenémeno, sea econémico, politico, socioldgico, etc.” Dandonos a
conocer que poblacion no es mas que un conjunto de individuos, objeto o

medidas que tienen una caracteristica comun observable.

NOMBRES DESEMPENO | HOMBRES | MUJERES | TOTAL
Georgina Moran Secretaria 1 1
Ufredo Bolafios Guardia 1 1
Ramoén Marcillo Guardia 1 1
José Cajape Guardia 1 1
TOTAL 3 1 4

CUADRO # 5: “Desempeio de empleados”
AUTOR: Katty Mera Bravo

Por lo cual la muestra (Nufiez Zufiga, 2007) “Se entiende que es un
subconjunto de elementos extraidos de la poblacién.” Como lo indica
el parrafo que es un subconjunto de la poblacion define que tiene que ser

mas pequeia que aquella.

Por lo tanto segun el autor (Zavala Aguilar, 2012) “Todo estudio que
requiera cuantificacién plantea la observacién de unidades en su
totalidad lo que comprende su universo; sin embargo, normalmente
son tan grandes las cantidades contenidas en dicho universo que
complican o dificultan la obtencion de resultados; de ahi que surja la
idea de tomar “muestras” representativas cuyo analisis induzca la
generalizacion; de ahi brota la idea técnica de muestreo estadistico.
Lo principal de la muestra radica de incluir elementos de mayor calidad, a
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fin de que sus caracteristicas, comunes en el conjunto, afirmen la

generalizacion.

NOMBRES DESEMPENO | HOMBRES | MUJERES | TOTAL
Georgina Moran Secretaria 1 1
Ufredo Bolafios Guardia 1 1
Ramon Marcillo Guardia 1 1
José Cajape Guardia 1 1
TOTAL 3 1 4

CUADRO # 6: “Muestra”

AUTOR: Katty Mera Bravo

De entre esos métodos se puede utilizar los siguientes:

a)

b)

f)

Método de muestreo aleatorio simple. Tabla que genera series
de ndmeros sin ningun patréon u orden determinado, es de empleo
comun y de facil elaboracion.

Para ubicar cada uno de ellos tabla previamente se realiza el
sorteo, o sea, de la poblacion, para evitar algun tipo de influencia.
Método de muestreo aleatorio simple sistematico. Hace el
muestreo con la lista de los miembros de la poblacion a intervalos
fijos.

Método de muestreo aleatorio simple estratificado. Requiere la
divisién de la poblacion en subgrupos o estratos mas homogéneos.
Método de muestreo aleatorio simple por camulos. Requiere la
division de la poblacion a estudiar en zonas claramente
determinadas.

Métodos no aleatorios. En su aplicacion no todos los miembros
de la poblacién tienen la misma oportunidad de integrar la muestra,
pues solo los casos que interesan al investigador se seleccionan y

son:

Se consideran de igual forma tanto a cuantos la integran como quienes

seran los integrantes; aplicar un procedimiento técnico confiable es lo mas
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conveniente. Una formula muy general para este calculo (n); la poblacién

general (N); nivel de confianza (p).
Con estos elementos se construye entonces la siguiente férmula:

N

1+N@-p)?

No se usa la formula porque la muestra es pequefa y la formula se debe
usa en las empresas en donde la cantidad de empleados que interacttan
con las cuentas por cobrar son mayores de cien.

Porque en primer lugar, la muestra tiene que contar con las mismas
caracteristicas que la poblacion. Y en segundo lugar, que la muestra tiene
que ser suficientemente reducida para poder evitar los problemas que
provoca el analisis de toda la poblacién. La poblacion es el conjunto que
representa todas las mediciones de interés para el investigador. La
muestra es un subconjunto de mediciones seleccionadas por el

investigador a partir de la poblacion que le interesa estudiar.

Técnicas de la Investigacion
Entre las herramientas de apoyo para este tipo de investigacién se
encuentran:

% El cuestionario.

% La entrevista.

% La encuesta.

% La observacion.
El cuestionario.- Es el documento en el cual se recopila la informacion
por medio de preguntas concretas (abiertas o cerradas) aplicadas a un
universo o muestra establecidos, con el propdsito de conocer una opinion.
Tiene la gran ventaja que de poder recopilar informacién en gran escala
debido a que se aplica por medio de preguntas sencillas que no deben
implicar dificultad para emitir la respuesta; ademas su aplicacion es

impersonal y esté libre de influencias como en otros métodos.
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La entrevista.- Es una recopilacion verbal sobre algun tépico de interés
para el entrevistador. A diferencia del cuestionario, requiere de una
capacitacion amplia y de experiencia por parte del entrevistador, asi como
un juicio sereno y libre de influencias para captar las opiniones del

entrevistado sin agregar ni quitar nada en la informacién proporcionada.

La encuesta.- Es una recopilacion de opiniones por medio de
cuestionarios o entrevistas en un universo o muestras especificos, con el
propdsito de aclarar un asunto de interés para el encuestador.

Se recomienda buscar siempre agilidad y sencillez en las preguntas para
que las respuestas sean concretas y centradas sobre el topico en

cuestion.

La observacion.- Es el examen atento de los diferentes aspectos de un
fendbmeno a fin de estudiar sus caracteristicas y comportamiento dentro
del medio en donde se desenvuelve éste. La observacion directa de un
fendmeno ayuda a realizar el planteamiento adecuado de la problemética
a estudiar. Adicionalmente, entre muchas otras ventajas, permite hacer
una formulacion global de la investigacion, incluyendo sus planes,

programas, técnicas y herramientas a utilizar.
Analisis documental

Se procedié a una entrevista con la Presidenta del condominio con la
finalidad que dé a conocer cudl es el manejo que se da en las cuentas por
cobrar en el edificio. Permitiendo contactar al personal que trabaja en el
mismo. La informacion recopilada se da wusando los mismos
procedimientos a cada uno de los individuos efectuando las mismas

preguntas.

Por lo cual es la técnica mas apropiada para la investigacion ya que
encontramos la misma cantidad de poblacion y muestra por ser un

condominio pequefio.
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CAPITULO IV

ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

Encuesta

1. ¢Existe una vigilancia constante y efectiva sobre vencimientos y
cobranzas?

FRECUENCIA PORCENTAJE

2 40%
3 60%
5 100%

Cuadro # 7: “Vigilancias y vencimientos”
Autora: Katty Mera Bravo
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y

S| NO TOTAL

Gréfico # 9: “Vigilancias y vencimientos”
Autora: Katty Mera Bravo

La entrevista realizada a la presidenta y empleados del Condominio Delta
que en su totalidad son 5, representado por dos profesionales y 3
operativos que representa el 100%, el 40% de ello manifest6 si hay una
vigilancia constante y efectiva en cobranzas; que son rubros que
intervienen en la realizacion de un Balance; mientras tanto el 60%
respondid que no porque; no es el area en que trabajan dentro del
Condominio, aspecto que lo desarrolla el departamento contable como

cumplimiento de sus funciones.
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2. ¢Se cuenta con programas de coOmputo adecuado para el control
colectivo de cuentas por cobrar?

FRECUENCIA PORCENTAJE

0 0%
5 100%
5 100%
Cuadro # 8: “Programas de computo”
Autora: Katty Mera Bravo
100%
90%
80%
70%
0,
60% 0 PORCENTAJE
50%
B FRECUENCIA
40%
30%
20%
10%
A
0% - : : /
S| NO TOTAL

Gréfico # 10: “Programas de computo”
Autora: Katty Mera Bravo

En esta parte de la entrevista el 100% respondié que no hay programas
de coémputo adecuado para el control de las cuentas por cobrar, porque la
entrevista realizada se observa que en esta area donde se lleva la
contabilidad; administrativa, la de facturacion y la técnica. Es en la misma

recepcion en el cual no tienen ni un computador.
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3. ¢Se preparan mensualmente informes de cuentas por cobrar por
antigiiedad de saldos?

FRECUENCIA PORCENTAJE

2 40%
3 60%
5 100%

Cuadro # 9: “Informes mensuales de cuentas por cobrar”
Autora: Katty Mera Bravo
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Gréfico # 11: “Informes mensuales de cuentas por cobrar”

Autora: Katty Mera Bravo
Proporciono a la interrogante que se hace en la entrevista que si preparan
mensualmente informes de cuentas por cobrar; el 40% que es la parte
administrativa dijo que si por lo que es su trabajo en el sentido de los
cobros de las alicuotas, pero este trabajo se realiza de forma manual ya
que no cuenta con un sistema contable, para tener la visualizacion clara
de sus cobranzas. Y 60% de los empleados que son el area de
operacion, no tienen claro lo que significa o si preparan los registros que

ayude en sus inconvenientes.
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4. ¢Se tiene algun control adicional por las cuentas incobrables
canceladas?

FRECUENCIA PORCENTAJE

0 0%
5 100%
S 100%

Cuadro # 10: “Control adicional para cuentas incobrables”
Autora: Katty Mera Bravo

100%
90%
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70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%
A
0% : . /
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O PORCENTAJE

l FRECUENCIA

Gréfico # 12: “Control adicional para cuentas incobrables”
Autora: Katty Mera Bravo

Aplicar un sistema de control adicional por las cuentas incobrables
canceladas para el Condominio es un gasto; por el cual no tienen el
presupuesto conveniente, el 100% respondié que el departamento
contable no dispone de algun control adicional por las cuentas incobrables
mas que solo un libro de registro manual, que no es tan eficiente donde
los errores contables son posible apreciar, mientras que el Condominio
contara con informes de cuentas por cobrar en el momento oportuno esto

es cuando la administracion lo requiera.
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5. ¢Existe un afianzamiento del personal que maneja la cobranza?

FRECUENCIA PORCENTAJE

5 100%
0 0%
5 100%

Cuadro #11: “Afianzamiento del personal de cobranza”
Autora: Katty Mera Bravo

100%
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Gréfico #13: “Afianzamiento del personal de cobranza”
Autora: Katty Mera Bravo

En el Condominio Delta, se garantiza que el personal que maneja las
cobranzas es confiable; nos indica en su totalidad los entrevistados la cual
es el 100% de los que laboran en el Condominio Delta ya que tienen afios

de labores cumpliendo con responsabilidad y honradez su trabajo.
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6. ¢Existen politicas para el cobro de cuentas por cobrar?

FRECUENCIA

PORCENTAJE

0 0%
5 100%
5 100%
Cuadro # 12: “Politicas de cobros”
Autora: Katty Mera Bravo
6
5
4
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SI NO TOTAL

Gréfico #14: “Politicas de cobros”

Autora: Katty Mera Bravo

Como indica el grafico en la entrevista realizada nos explica que el 100%

gue no existen politicas para los cobros de las cuentas por cobrar.
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7. ¢Se cobran intereses por retraso en los pagos?

FRECUENCIA

PORCENTAJE

0 0%
5 100%
S 100%

Cuadro #13: “Intereses por retraso en pagos”
Autora: Katty Mera Bravo

O PORCENTAIJE

H FRECUENCIA
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S| NO TOTAL

G
Gréfico #15: “Intereses por retraso en pagos”

Autora: Katty Mera Bravo

Es importante que se cobren intereses en los retrasos por los pagos
ya que de ello depende la utilidad o margen de ganancia para poder
cubrir los gastos que nos ayuda a pagar los servicios de algun
mantenimiento, de tal manera que se logra conocer la utilidad
obtenida en las alicuotas del periodo sefialado y que el
departamento contable debe suministrar a la gerencia el estado de
resultados por ser el estado que permite conocer el total de
ingresos y el total del costo incurrido de cuya diferencia se identifica
el resultado o margen bruto sobre las alicuotas cobradas; mientras
que el 100% de los entrevistados; respondié que no es por este
motivo que se hace dificultoso los cobros.
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8. ¢Se aceptan cheques personales en pago de cuentas por cobrar?

PORCENTAJE

FRECUENCIA

5 100%
0 0%
5 100%

Cuadro #14: “Pagos con cheques personales”
Autora: Katty Mera Bravo
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Gréfico #16: “Pagos con cheques personales”

Autora: Katty Mera Bravo

En el grafico observamos que el 100% de los entrevistados; nos indican
que si se aceptan cheques personales en el pago de las cuentas por
cobrar por que los condéminos son personas serias con un alto grado de
honorabilidad.
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9. ¢La persona que lleva la contabilidad es la misma que cobra y
registra?

FRECUENCIA PORCENTAJE

) 100%
0 0%
5 100%

Cuadro # 15: “La misma persona cobra y registra”
Autora: Katty Mera Bravo

6
4 £ PORCENTAJE
5 B FRECUENCIA
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O T 1 1 1
Sl NO TOTAL

Gréfico #17: “La misma persona cobra y registra”

Autora: Katty Mera Bravo

En este ultimo grafico de la entrevista se refleja que un 100% respondié a
la pregunta que si es la misma persona la que lleva la contabilidad, cobra,
registra y se encarga de los contratos de algin mantenimiento por sé un

Condominio pequeiio, con muy pocos departamentos y locales.
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Plan de mejoras
CONDOMINIO DELTA

OPORTUNIDAD DE MEJORA 1: Falta de implementar un sistema contable con indicadores de cuentas por cobrar
META: Conseguir un sistema contable con indicadores de cuentas por cobrar
RESPONSABLE : Co-propietario
,Qué? ,Quién? cComo? SPor qué? cDonde? |¢Cuando? ;Cuanto?
Enfoecnalrjgose Para lograr $2000.00
Proponer a los copropietarios la presupuesto r%i?o?ac%arlltligl
necesidad de un presupuesto que tenga Co- para la deJ cuentas Condominio | Afio del
un Sistema Contable completo con propietario | asignacién o or cobrar en Delta 2015 1 afio
indicadores de cuentas por cobrar la compra del P | Bal
Sistema € ba an(I:e
Contable General
OPORTUNIDAD DE MEJORA 2: Falta de conocimiento en contabilidad de cuentas por cobrar.
META: Capacitacion en Contabilidad de Cuentas por cobrar
RESPONSABLE : Administrador
,Qué? ,Quién? cComo? SPor qué? ;sDonde? |¢Cuando? ;Cuanto?
Desi | Lograr un Diciembre $1000.00
esignar e mejor )
Proponer a los co-propietarios la - requerimiento | desempefio Area de
; o Administrador o
necesidad de la capacitacion. para la referente a | Contabilidad
capacitacion. | las cuentas 2015 3 meses
por cobrar.

Cuadro # 16: “Plan de Mejoras”
Autora: Katty Mera Bravo
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CONDOMINIO DELTA
ESTADOS DE RESULTADOS 2013

INGRESOS ENERO |FEBRERO|MARZO |ABRIL |MAYO |JUNIO |JULIO |AGOSTO |SEPTIEMBRE | OCTUBRE |NOVIEMBRE | DICIEMBE | TOTAL
ALICUOTAY AGUA | 2.15500 | 1.482,16 212891 | 2.611,73 | 2.109,06 | 1.792,92 | 288,81 1.828,61 2.907,23 3.192,26 2.959,76 2.959,76 |  26.416,21
TOTAL 2.155,00 | 1.482,16 2.128,91 | 2.611,73 | 2.109,06 | 1.792,92 | 28881 | 1.82861 2.907,23 3.192,26 2.959,76 2.959,76 26.416,21
EGRESOS

SUELDOS 913,00 968,98 942,64 942,52 968,18 968,17 | 1.170,78 |  1.222,60 405,00 1.436,75 916,89 916,89 | 11.772,40
DECIMO IlI

SUELDO 1.089,61

DECIMO IV

SUELDO 1.081,20 1.081,20
Luz 54,06 68,10 54,02 58,39 61,17 62,33 57,86 60,85 58,82 58,39 64,47 57,96 716,42
AGUA 187,27 190,91 196,95 379,01 211,31 413,66 238,47 161,92 153,99 2.133,49
IESS 338,67 373,08 381,88 370,82 347,45 388,79 347,46 361,87 336,32 399,02 396,47 440,09 4.481,92
COMPRA DE

RECIBOA INGRESOS 46,00 46,00
GASTOS PINTURA 20,00 86,81 1.500,00 750,00 2.356,81
CAJA CHICA 20,85 50,69 32,74 20,29 24,01 148,58
RECARGA

EXTINTORE 40,32

REPUESTOS 35,00 35,00
BCO.COMISIONES 103,19 15,00 15,00 133,19
VACACIONES 266,69 247,81 359,69 874,19
MAT. P*

REPARACION 500,00 260,00 155,00 25,00 1.372,90 2.312,90
TOTAL 2.096,19 1.621,92 2.656,69 | 2.076,43 | 1.376,80 | 2.087,29 | 2.009,76 |  2.012,68 1.083,90 2.135,41 4.764,41 3.300,55 | 27.222,03

Cuadro # 17 “Balance del afios 2013.”

Autora: Katty Mera Bravo
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CONDOMINIO DELTA

ESTADO DE RESULTADO DEL 2014

INGRESOS ENERO | FEBRERO | MARZO | ABRIL MAYO | JUNIO JULIO | AGOSTO | SEPTIEMBRE | OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICIEMBE | TOTAL
ALICUOTA Y AGUA 1.465,18 2.486,82 | 2.855,35| 1.897,98 | 1.605,85 | 1.906,61 | 2.271,20 | 2.406,18 3.070,02 2.413,46 1.695,68 2.791,42 | 26.865,75
EXTRAORDINARIA 234,29 66,27 71,05 371,61
TOTAL 1.699,47 2.553,09 | 2.855,35 | 1.897,98 | 1.605,85 | 1.906,61 | 2.271,20 | 2.406,18 3.141,07 2.413,46 1.695,68 2.791,42 | 27.237,36
EGRESOS

SUELDOS 916,89 1.073,82 998,35 998,35 997,33 998,30 | 1.027,42 996,56 985,08 986,39 986,39 986,45 | 11.951,33
DECIMO IlIl SUELDO

DECIMO IV SUELDO 1.156,00 1.167,41| 2.323,41
LUz 66,10 64,05 59,25 61,06 64,05 62,89 74,61 76,67 74,98 70,04 72,36 58,71 804,77
AGUA 200,01 319,24 96,60 63,54 71,06 144,66 76,43 99,58 92,50 89,73 119,75 119,75 | 1.492,85
IESS 440,09 416,49 | 460,93 465,94 420,11 462,35 388,60 430,94 433,42 428,47 428,47 428,41 | 5.204,22
GASTOS REPARACION 70,00 380,00 525,00 950,00 193,00 2.118,00
GASTOS PINTURA 600,00 246,50 150,00 996,50
CAJA CHICA 21,14 40,92 22,74 25,00 61,02 38,34 19,94 60,58 289,68
CHEQUERA 15,00 15,00 30,00
BCO.COMISIONES 2,79 2,79
VACACIONES 159,57 142,73 174,48 382,03 858,81
MAT. P° REPARACION 110,25 110,25 325,17 37,50 40,32 150,00 773,49
TOTAL 2.314,23 2.120,10 | 2.829,84 | 1.588,89 | 1.734,86 | 2.073,20 | 2.263,33 | 1.856,73 3.088,97 1.975,07 2.029,32 2.971,31 | 26.845,85

Cuadro # 18 “Balance del afios 2014.”
Autora: Katty Mera Bravo
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Analisis Financiero
Balance 2013/2014

» En estos balances se pueden apreciar la importancia relativa de los
componentes mas importantes del Balance General de los ingresos
y gastos debido que se encuentran relacionados directamente con

los saldos de cuentas por cobrar para formar indices financieros.

» Las partidas contables del afio 2013 calcularon que los gastos son
mayores que los ingresos, por lo cual los componentes de los

Estados de Resultados arrojan perdidas.

» Por este motivo se adopté la politica de crear una alicuota
extraordinaria en el mes de enero del 2014, con la finalidad de

solventar los gastos del afio anterior.

Esto indica que las politicas de cobranza adoptadas por el condominio no
han incurrido en la recuperacion, con lo cual se pone en riesgo la liquidez
y solvencia del mismo debido a la importancia relativa que hacen los
saldos de cuentas por cobrar en relacion a los activos corrientes.
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Conclusiones

Puedo concluir esta tesis diciendo que el condominio Delta se ha alterado
no solo porque los ingresos por alicuotas son nulos sino también que la
gerencia del mismo no tiene como instancia colocar a un administrador,
teniendo en cuenta que para que funcione el mantenimiento se necesita
no solo de dinero sino del conserje que se dé cuenta de cuales son las
urgencias y cuales las necesidades que tiene el mismos con el fin de no
malbaratar el poco ingreso que tiene el condominio.

Cabe mencionar que aqui también hace falta una persona con
conocimientos de contabilidad, de no poder contratar a un profesional en
la materia y asi poder tener un flujo de caja para las inversiones minimas
0 para tener dinero con el que se cuente para los gastos recurrentes esto
sin que se esté descuidando siempre algin gasto menos o se toque el
sueldo de los empleados que aun siguen enrolados en el condominio, con
la intencion de mantener a las personas con sus beneficios de ley, sin

tener que perjudicar a nadie ya sea este interno o externo al mismo.
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Recomendaciones

1. Designar el requerimiento para la capacitacion, para cada uno de
los empleados que forman parte del rol, ya que es necesario que

todo el personal sepa como se debe hacer la gestion de cobranza.

2. Capacitandolos con incentivos de estudios o cursos de atencion al
cliente, para evitar roces o malos entendidos con los usuarios del
edificio, se debe capacitar al personal en cuanto a relaciones

humanas también con el Unico fin de que reine la paz.

3. Evaluando un presupuesto para la instalacion de la tecnologia y su

publicidad en él, para que todos los proyectos funcionen se debe

tener en cuenta en el presupuesto el mejoramiento del condominio.

4. Contratar a un administrador con conocimientos contables, a fin

gue no se den errores como los que se vienen dando.
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RECURSOS DE MATERIALES

Bienes
Computadora
Pen drive
Impresiones
Carpetas

Anillados

Servicios

Movilizacién para seminario
Alimentacion

Seminario

Internet

Luz

Teléfono

$ 300,00
$ 20,00
$ 25,00
$ 3,00
$ 10,00
$ 358,00

$ 50,00

$ 40,00

$ 580,05

$ 30,00

$ 19,00

$ 25,00

$744,00

Humano

Ing. Yessenia Solérzano

Horas inducidas de Investigacion.
Tutor Lcda. Noemi Delgado

Encuentros del Seminarios para la guia de la tesis
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ANEXOS



ANEXO #1
PREGUNTAS PARA LA ENTREVISTA

Objetivo: “Esta encuesta consiste en saber las incidencias que hay
en las cuentas por cobrar y sin hay un control adecuado
con normas Yy politicas de afianzamiento en las

cobranzas”.

1. ¢Existe una vigilancia constante y efectiva sobre vencimientos y

cobranzas?

2. ¢Se cuenta con programas de computo adecuado para el control

colectivo de cuentas por cobrar?

3. ¢Se preparan mensualmente informes de cuentas por cobrar por

antigiiedad de saldos?

4. ¢Se tiene algun control adicional por las cuentas incobrables

canceladas?

5. ¢Existe un afianzamiento del personal que maneja la cobranza?

6. ¢Existen politicas para el cobro de cuentas por cobrar?

7. ¢Se cobran intereses por retraso en los pagos?

8. ¢Se aceptan cheques personales en pago de cuentas por cobrar?

9. ¢La persona que lleva la contabilidad es la misma que cobra y

registra?
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ANEXO # 2
FLUJOGRAMA DEL DISENO DEL TEMA

SE OBTIENE LA

\l/ INFORMACION
DE LOS TEXTOS

-
RESUMIR LECTURA DE LA ANALIZAR
INVESTIGACION

V.

ESCRIBIR LA
INVESTIGACION DETERMINACION

PRESENTAR BORRADOR

¢SE CUMPLE

CON EL PLAN DE LA

NO INVESTIGACION?
CAPITULO |
CAPITULO Il
CAPITULO Il

EXPONER EL
TEMA
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ANEXO # 3

CRONOGRAMA

2015

ABRIL

MAYO

JUNIO

1-S

2-S | 3-S

4-

1-S

2-S | 3-S

4-S

1-S

2-S | 3-S

4-5

0123A04d

SELECCION Y DELIMITACION DEL TEMA

CONTENIDO DEL ENCUENTRO SEMINARIO

PARTES DEL DISENO O PLAN DE INVESTIGACION

PROBLEMATIZACION

JUSTIFICACION

MARCO TEORICO

METODOLOGIA

RECURSOS CRONOGRAMA'Y BIBLIOGRAFIA

REVISION DE FUENTES CAPITULO |

REVISION DE FUENTES CAPITULO Il

BUSQUEDA DE INFORMACION COMPLEMENTARIA CAPITULO I

BUSQUEDA DE INFORMACION COMPLEMENTARIA CAPITULO IV

REVISION DE PROYECTO

CORRECCION DEL PROYECTO

APROBACION DEL PROYECTO
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