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Wendy Evelyn Cevallos Mera
Rosario Esperanza Orozco Andrade
Resumen

El trabajo de tesis, tiene como propdsito determinar como afecta la falta de
politicas en la gestion de cobro de la cartera vencida del Condominio Delta ubicado
en la ciudad de Guayaquil, donde se observé que los condéminos no pagan a tiempo
las alicuotas, y como consecuencia tienen falencias en la rentabilidad, para mantener
las instalaciones en perfecto estado, pagar las obligaciones de empleados y los
servicios basicos. Otra causa es, no contar con un manual que indique las
responsabilidades y funciones para el personal de cobranza, por otro lado, no se
provisionan las cuentas incobrables esto incrementa la cartera, dando como resultado

que se afecte al flujo de caja.

A continuacion, se recopilo informacion tedrica, sobre antecedentes historicos,
referenciales, conceptuales, legal y operacionalizacion de las variables. Métodos
investigativos como documental, descriptivo y de campo. La investigacion
bibliogréfica, aplica a la muestra mediante la encuesta, con el andlisis e
interpretacion de cuadros estadisticos y graficos. Al punto se identificaron las
falencias por medio de la una auditoria operativa en la gestion de cobros de la cartera
vencida, dando como resultados importantes hallazgos. La propuesta: Disefié de un
manual de politicas y procedimientos para el departamento de cobranzas;
socializacion del manual con el personal encargado de los cobros.

Auditoria Cartera Vencida Cobranzas Liquidez
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Abstract

The thesis work having purpose to decide how it affects the lack of policy in the
collection of the portfolio expired of the Delta Condominium in the city of
Guayaquil, where it does not pay on time your proportional monthly or aliquot, and
how consequence they have difficult for to keep the installation in perfect state, to
pay the obligation for the employed and basics services for lack of money. Other
cause for it, is not having one text or manual that indicate the responsibilities and
function for the employed collections, they also do not provide the uncollectible
accounts, this produces to increase the customer portfolio and finally the cash ends
affected.

Then we to collect information on historical background, legal, referential among
other thing of the variables. Investigative methods for example a documentary and
field. The investigation bibliography has been made through poll with the analysis of
the statistics.

In this, they were identified the faults by means of an audit operation in the
collection of the portfolio expired, which resulted important discoveries.

The first: is design of a manual of politic and procedures for the department of

collect. The second: each employed of the department must know this manual.

Audit Portfolio Expired Collections Liquidity
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Capitulo |

1. Problematizacion
1.1. Tema

Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del condominio

Delta, Canton Guayaquil, periodo 2017.

1.2. Antecedentes

En la edad media, época que se distinguio por la presencia de una minoria
privilegiada compuesta por los sefiores feudales, duefios absolutos de la riqueza, y
por grandes masas de poblacion empobrecidas, comenzd a gestarse el sistema de
propiedad dividida, debido al surgimiento de recintos amurallados que hicieron
dificil la posibilidad de adquirir propiedades independientes, asi, el incremento
demogréfico y la existencia de las ciudades disminuyeron la disponibilidad de tierras
susceptibles de ser urbanizadas, y de ello provino la necesidad de construir casas de
varios pisos que dieran acceso a varias familias. Vemos como la mayoria de ciudades

francesas las fueron ocupando por edificios divididos por pisos.

En paises desarrollados como subdesarrollados el crecimiento urbano se ve
reflejado en el incremento de su arquitectura, en cambio en las ciudades donde el
crecimiento poblacional va en aumento, las construcciones de edificios se intensifico
como parte del desarrollo urbanistico. En América Latina el auge sobre el desarrollo
urbanistico de estas ciudades, se resalta un mejor uso y utilizacién del espacio a
construir, es por ellos que en las ciudades de paises desarrollados se construyen
edificios en vez de viviendas o casas individuales, ya que estas Ultimas demandan de

gran cantidad de espacios.



Esto implica que para solucionar problemas habitacionales o empresariales los
edificios son una alternativa financieramente recomendable. Al creciente volumen de
divisas de los migrantes, cuyo interés se centra en adquirir bienes inmuebles como
una manera de no perder su dinero y a la desconfianza en la inversién en la banca
privada. Por lo tanto, el crecimiento de la produccién de vivienda nueva tiene que
ver con la seguridad econémica que se vio reflejada en la estabilidad del costo de la

vivienda.

Los autores que merecen ser mencionado y cuya participacion es importante
dentro del tema de estudio, en el sector inmobiliario, de aspecto principales de
avances urbanisticos entre ellos son: Ramirez y Pradilla (2013) teoria sobre la ciudad
en América Latina, Schteingart (2000) la investigacion urbana en América Latina,
Rodriguez (2009) crecimiento urbano y movilidad en América Latina, De Mattos

(2012) globalizacion y metamorfosis urbana en America Latina.

Podemos mencionar lo que Rossi (1980) expreso: “Las insulae, cuya
construccion era extremadamente pobre y temporal, se renuevan sobre si mismas,
constituyen el sustrato urbano, la materia sobre la que se plasma la ciudad”. Se puede
apreciar que el estado cumple con uno de sus fines esenciales, que es dar prevalencia
al interés general, otorgando una herramienta para solucionar el problema de la

escasez de viviendas.

Segun Pabon (1995) menciono que la propiedad horizontal “promueve la
constitucion de las sociedades que orientada hacia una finalidad eminentemente
social y no solo de carécter especulativo, pueden destinas sus iniciativas y capitales a

levantar grandes bloques de viviendas econdémicas” (p. 17) esto permite que haya



mas cantidad de gente viviendo dignamente, ademas es un medio idéneo para

canalizar de mejor manera el ahorro nacional.

A lo largo de la historia del Ecuador el sector inmobiliario ha experimentado
varios cambios, los cuales han evolucionado de la mano con el desarrollo econémico
y social del pais, es importante considerar también que los gustos, las exigencias y
las preferencias de las personas es una variable constante por lo que la tendencia del
sector de la construccidn cambia y evoluciona con el transcurso de los afios. Pero es
precisamente la subdivision horizontal la que, extendiéndose en el uso, encuentra su

forma tipoldgica y estrechamente relacionado, por sus dimensiones.

La estabilidad econémica que alcanza el pais luego de la dolarizacidn en el afio
2000, las nuevas politicas de financiamiento y la ayuda del estado ecuatoriano a
través de los créditos hipotecarios que otorga el Seguro Social con bajas tasas de
interés, han permitido que la demanda de vivienda nueva para clase media y media
alta se multiplique. En la actualidad el sector inmobiliario ofrece una variedad de
viviendas con nuevos y modernos disefios segun las necesidades de las personas y su
capacidad de compra, asi como también diversas oportunidades de financiamiento,

tanto del estado como de la banca privada.

Con el paso de los afios y el crecimiento urbano, las ciudades mas importantes del
pais empiezan a expandirse y desarrollarse, la idea de vivir en condominios y
ciudadelas privadas toma fuerza porque es una alternativa de seguridad y comodidad,
atras queda la preferencia por una casa individual y las familias optan por adquirir
una vivienda en conjuntos residenciales cerrados. Con éste antecedente se

concentran en elaborar proyectos inmobiliarios grandes y modernos, los que se



ofrecen casas con parqueos privados, acceso a areas sociales, areas verdes y algunos

casos hasta locales comerciales.

La ciudad de Guayaquil acoge decenas de edificios que son de propiedad
horizontal, destinados a diferentes actividades que pueden ser, residenciales,
comerciales o de servicios. Mediante estadisticas desarrolladas por la Subdireccion
de Avaluos y Catastro del Municipio de Guayaquil en el afio 2017, las residencias a
nivel general comprenden la mayor parte de los predios y en segundo lugar se
encuentran los predios ocupados por edificios los mismos que se encuentran bajo
régimen de propiedad horizontal, en donde se encuentran normas que regulan la
division y organizacion necesarias para conservar la estructura y brindar un

adecuado funcionamiento.

Segun la Ley de Propiedad Horizontal (2015) indico que las alicuotas son una
obligacion de los conddéminos, esta cuota cubre el pago del administrador, quien es la
persona que se encarga de que todo funcione en perfecto estado y de reparar si se
presentan dafios, el pago de las alicuotas cubren los gastos de servicios basicos de
areas comunes, guardiania 24 horas y conserje. Este pago se lo realiza cada mes y su

valor depende del porcentaje de area.

Segun Meza (2012) considerd en parte de su epigrafe dando a conocer con una

opinién acertada:

“La auditoria operativa investiga, revisa y evalua las areas funcionales de la
empresa. La cual realiza una evaluacion integral, objetiva, constructiva,
sistematica y profesional de los diferentes programas, procedimientos y controles

operativos para detectar fallas en ellos, y proponer soluciones que conlleven al



mejoramiento en la eficiencia, eficacia y economia de sus operaciones.
Adicionalmente, permite ayudar a la direccion a entender, controlar y administrar

sus riesgos del negocio proceso para proteger y aumentar el valor de la empresa”

(p. 89).

La presente investigacion tiene como principal objetivo, trazar procedimientos
practicos de una auditoria operativa que ayuden a la gestion del departamento de
cobro para mejorar la cartera vencida del condominio Delta, que podré constatar los
problemas antes mencionados al evaluar la informacién con la documentacion del

periodo 2017.

1.3. Formulacién del Problema

¢Como evaluar la gestion de cobros de la cartera vencida para mejorar el flujo de
caja del condominio Delta, ubicada en el cantén Guayaquil, provincia del Guayas, en

el periodo 20177

1.4. Planteamiento del Problema

Condominio Delta es un edificio de 25 afios de antigtiedad el cual ha pasado por
varios administradores y esta ubicado en la calle 9na oeste y Av. San Jorge # 105,
este condominio es utilizado como departamentos, oficinas y en la planta baja se
encuentran locales comerciales, las mismas que son subarrendadas por sus
propietarios, la administracion actual al asumir sus funciones, encuentra una lista de
alicuotas por cobrar, se determina que hay una iliquidez e irregularidades a la

gestion de cobro.

En la investigacion realizada por las autoras del estudio constituyen varios puntos

caracteristicos para el condominio, que no son la excepcion, ya que un alto



porcentaje de ellas poseen una necesidad de superacion econdmica, pero muchas
veces sus propios aspectos internos influyen para que no se puedan alcanzar estos
objetivos, que a criterio de los evaluadores son la dificultad central en el condominio

los cuales puntualizaremos a continuacion:

v" El condominio Delta no cuenta con un sistema de cobro, donde especifique los
clientes deudores y no deudores, produciendo carencia en el departamento a la
gestion de cobro.

v" Falta de aplicacion de politicas crediticias a la gestion de cobro, que impiden
contar con una adecuada recuperacion de cartera esto produce que el condominio
tenga un alto indice de morosidad.

v" No existe el seguimiento adecuado a las cuentas por cobrar, no se realizan
Ilamadas a los condominos recordandoles sus obligaciones, dando como resultado
un aumento en la cartera vencida.

v' Falta de elementos apropiados que garanticen que los pagos sean en las fechas
establecidas.

v" Inadecuado control por la falta de aplicacion de normas y medidas adoptadas para
su funcionamiento.

v' La falta de seguimiento a la gestion de cobro de la cartera heredada, ocasiona la
informalidad econdmica de las operaciones provocando que las cuentas por pagar
también sean afectadas en los saldos y esto conlleva el no pago, el pago parcial o
la falta de oportunidad en el pago de las obligaciones pactadas.

v' La falta de cobranza ha generado poca liquidez lo que ocasiona falencias en las
cuentas por cobrar la cual trae como consecuencia el incumplimiento de
mantenimientos preventivos que son necesarios para mantener la imagen en el

condominio.



v' La problematica radica a la gestién de cobros del condominio; no tiene
establecidas formalmente los procedimientos de cuentas por cobrar, lo que
implica que el proceso de la cobranza no se desarrolle oportunamente y de
acuerdo a lo planificado.

v" Todo lo nombrado da como resultado el no cumplimiento de metas y objetivos a

corto y largo plazo, asi como los altos indices de incobrabilidad de la cartera.

El condominio Delta, actualmente estd presentando problemas en las cuentas por
pagar esto afecta e involucra directa e indirectamente en pagos a los empleados y sus
beneficios sociales, a estos las demandas del IESS por no pagar a tiempo las sus
obligaciones las cuales se generan glosas que son pagos adicionales por multas y
demas cargos por parte de las autoridades publicas competente como lo son

Municipio, Cuerpo de Bomberos, etc.

Por todo lo expresado existe un descontento en los condéminos quienes pidieron
un informe detallado de los problemas existentes del por qué no se estd cumpliendo
con los planes de mantenimiento establecidos en el presupuesto y aprobados en la
junta de condéminos, por qué si existe las partidas presupuestarias creadas no han
sido ejecutadas y por qué no se incluyo en el nuevo presupuesto gastos que se

debieron considerar.

La imagen del condominio esta siendo afectada por falta de ingresos, no se
pueden ejecutar remodelaciones en el condominio; es necesario que se eliminen las
cuentas incobrables para que de este modo no se vea afectado el estado de flujo de
efectivo, de continuar con estos problemas no se podra llevar a cabo una correcta
administracion y una buena gestion de cobro. Por todo aquello se hace necesario que

se realice una auditoria operativa a la gestidn de cobros por cartera vencida para que



sean determinadas las falencias tanto en la parte administrativa como en la parte

operacional.

1.5.  Preguntas de investigacion

¢Qué tipo de auditoria es aplicable a este trabajo de investigacion?

¢Como se realizara la auditoria operativa?

¢Cudl es el objetivo que debe aplicar la auditoria operativa a la gestion de cobros
de la cartera vencida?

¢Cbémo definir los indicadores a la gestion de cobros y considéralo como parte de
la auditoria operativa?

¢Como evaluar los compromisos de auditoria operativa?

¢Cudles son los antecedentes para establecer una auditoria operativa a la gestion
de cobros?

¢Porque es transcendental ejecutar una auditoria operativa en el flujo de caja?
¢Como favorece el cumplimiento de las NIAS en una auditoria operativa a la
empresa?

¢Cual es la importancia del flujo de caja?

¢Mencione las fases de la recuperacion de cartera?

1.6.  Variables de investigacién

Variable Independiente = Gestidn de cobro de la cartera vencida

Variable Dependiente Flujo de caja

1.7.  Delimitacion del problema

Campo: Auditoria operativa

Area: Gestion de cobros



Aspecto: Cartera vencida

Tema: Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera
vencida del condominio Delta, Cantén Guayaquil,

periodo 2017.

Problema: Afectacion del flujo de caja por la cartera vencida.
Delimitacion espacial: Condominio Delta, cantén Guayaquil.
Delimitacion temporal: Periodo 2017.

Linea de investigacién: Procesos de control en la organizacion.

1.8.  Justificacion

Se justifica la gestacion de cobro de la cartera vencida, porque su aplicacion seria
muy significativa para el administrador que labora en la empresa, tendria una
alineacion extendida de sus obligaciones, conoceria los pasos para ubicar a deudores

y aplicarian las estrategias para presionar a 10s morosos.

La investigacion sera destinada a elaborar un informe de auditoria con sus
pertinentes desenlaces donde se puntualizara pormenores para las faltas encontradas
y trazard recomendaciones para que sean corregidas en cualquiera de los procesos y
procedimientos para conseguir una revision necesaria del flujo de efectivo y sus

recursos.

Una buena gestidn de cobro es imprescindible para obtener informacién de
caracter legal, y contribuir con las obligaciones financieras ante la administracion
para garantizar el cumplimiento de las disposiciones legales y el normal
funcionamiento de todas las areas del condominio, motivo por el cual se realizara el

presente trabajo de investigacion pues es con la finalidad de proponer normas
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especificas, basadas en el control de cobro para que mejore la recuperacion de

cartera vencida.

La implementacion de procedimientos a la gestioén de cobro proporcionara
informacion adecuada y razonable a la directiva (presidente del condominio,
tesoreria, y vocales principales y a todo el personal relacionado con el condémino), y
desempefiara la funcion de acceder a una herramienta adicional para salvar la cartera

vencida, con bases técnicas y resultados eficientes.

Surge de la necesidad de mejorar y orientar el indice de cartera vencida que tiene
el Condominio, considerando el mejor manejo de los cobros para que no siga
afectando directamente a los flujos de caja y con esto contribuir que se desenvuelva
en un escenario normal y favorable para los condéminos y empleados y asi empezar

a realizar mantenimiento en el Condominio para mejora de todos.

De acuerdo a lo redactado en la investigacion las autoras han visualizado de que
es indispensable hacer una auditoria operativa a la gestion de cobros para poder
distinguir las falencias que se encuentran por los vencimientos de cartera y su
afectacion en el flujo de caja, con estos podemos enfatizar un mejor manejo de los

cobros y que la cartera vencida no se transforme en cuentas incobrables.

1.9. Objetivos

1.9.1. Objetivo general

v" Planificar una auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida,
mediante la aplicacion de las NIA para mejorar el flujo de caja del Condominio

Delta.
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1.9.2. Objetivo especifico

v" Fundamentar tedrica y metodoldgicamente la auditoria operativa en relacién a la
gestion de cobros y su incidencia en el flujo de caja.

v" Diagnosticar las causas y sus acontecimientos en la gestion de cobros de la cartera
vencida.

v" Analizar los procesos de auditoria para obtener los resultados de los informes en
la gestion de cobros, mediante procedimientos con el personal de cobranza.

v Identificar los hallazgos en el proceso de recuperacion de cartera vencida,
mediante la auditoria operativa.

v" Formular propuesta a los procesos de gestion de cobros para mejorar el flujo de
caja del condominio Delta.

1.10. Conclusion

Para realizar este trabajo, se tuvo que razonar lo siguiente: el planteamiento del
problema donde se reflejo la situacion del Condominio, la idea a defender es la
gestion de cobro de la cartera vencida, causa por el cual se encontré las siguientes
variables que son, dependiente flujo de caja e independiente es la gestion de cobro a
la cartera vencida, adicionalmente el objetivo general y los objetivos especificos
ayudaran a la aplicacion de las técnicas, mecanismos y métodos de cobros, y mejorar
el flujo de caja al realizar efectivamente la cobranza, que pretende alcanzar el

resultado esperado de la investigacion.

Debido a que no se cuenta con un sistema tecnoldgico, esto influy6 que no se
pueda llevar un control 6ptimo en las cuentas por cobrar, al mismo tiempo cuentas
por pagar, este estudio contribuye a buscar tacticas de prevencién para no caer en

vencimiento, con instituciones publicas y privadas. Razones como las anteriores
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justifica la investigacion, al ser importante y necesario un adecuado control a la

gestion de cobros de la cartera vencida.

Se enfatiz6 la importancia de la planificacion de una auditoria operativa a la
gestion de cobros de la cartera vencida, mediante la aplicacién de las NIA para
mejorar el flujo de caja del Condominio Delta; motivo por el cual se ha visto
afectado por la problemaética de los cobros de las alicuotas vencidas, para llevar una

buena administracién de los recursos.



Capitulo 11
2. Contextualizacion

2.1. Marco tedrico

2.1.1. Fundamentacion de la auditoria

Carina (2014) expres6 que teniendo en cuenta la evolucion de la auditoria en el
tiempo, es muy importante recordar su historia de donde han surgido las
necesidades y herramientas, que en la actualidad se utilizan como medio eficaz y
eficiente en el desempefio de los procedimientos, para el logro y control de las
politicas y objetivos evaluando el desarrollo y el cumplimiento de los procesos de

las organizaciones (p. 9).

La auditoria emprendié como aquella necesidad de control para evitar errores,
desfalcos o previniendo que algunas personas se apropiaran de riquezas que no les
pertenecian, sin embargo por el afio de 1862, fue donde por primera vez, aparece la
profesion de auditor o la actividad de auditoria, bajo la supervision de la Ley
Britanica de Sociedades Anonimas, fue a partir de este momento a principios del
siglo XX, que la profesion de auditoria fue tomando posicion e importancia dentro

del desarrollo de la economia de los paises.

El origen de la auditoria, intenta a manera una necesidad social, procedente del
desarrollo de la economia. Cuando el progreso latinoamericano logro su paso de la
edad media a la etapa de la renovacion, se dice que no se veian grandes transacciones
de dinero, pero se dio inicio entre los reinos al préstamo de dinero, el cual tomo gran
importancia, creando asi, la necesidad de poder contar con una persona que fuera

imparcial y pudiera dar fe de la transaccion.
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El mismo autor mantiene ademas que de esta manera son diversas las profesiones
que se dominan de proporcionar los servicios de auditoria, como los abogados,
médicos, ingenieros industriales, encontramos que sobresalen los contadores por su
influencia extenso en el conocimiento de las empresas y porque las diferentes
medidas nacionales les han dado en parte de exclusividad para ofrecer los servicios

relacionados con la auditoria.

2.1.1.1. Definicion de la auditoria

La American Accounting Asociacion, America A. A., (1972) identificé la

auditoria como un proceso, asi:

Es un proceso sistematico para obtener y evaluar de manera objetiva las
evidencias relacionadas con informes sobre actividades econémicas y otros
acontecimientos relacionados. El fin del proceso consiste en determinar el grado
de correspondencia del contenido informatico con las evidencias que le dieron
origen, asi como determinar si dichos informes se han elaborado observando

principios establecidos para el caso.

La auditoria se orientd a los aspectos de la contabilidad, es un término que puede
hacer referencia a tres cosas diferentes pero relacionadas entre si: al trabajo que
realiza el auditor; a la tarea de estudiar la economia de la empresa; al lugar donde

trabaja el auditor. (BIOCAC, 2007)

Auditoria es un término que puede hacer referencia a tres cosas diferentes pero
ligadas entre si: puede referirse al trabajo que realiza un auditor, a la tarea de
estudiar la economia de una empresa, 0 a la oficina donde se realizan estas

tareas (Gardey, 2012).


https://www.gestiopolis.com/programa-de-auditoria-para-evaluar-la-gestion-economica-la-eficiencia-y-la-eficacia/
https://www.gestiopolis.com/programa-de-auditoria-para-evaluar-la-gestion-economica-la-eficiencia-y-la-eficacia/

14

En el Reglamento puntualizé a la auditoria como: “La actividad consistente en la
revision y verificacion de las cuentas anuales, asi como de otros estados
financieros o documentos contables, elaborados con arreglo al marco normativo
de informacion financiera que resulte de aplicacidn, siempre que aquélla tenga
por objeto la emision de un informe sobre la fiabilidad de dichos documentos que

puede tener efectos frente a terceros.” ((LAC), 2012)

Para la definicion de auditoria encontramos una gran variedad de conceptos que
rodean la extensiva tarea que desarrolla esta disciplina, es por ello y teniendo en
cuenta todas las necesidades fundamentadas por las empresas, para lograr el eficaz
desarrollo de sus actividades y mantener su control, se puede decir que su definicion,

explica de una forma muy clara sus etapas y correcta ejecucion.

En los siguientes epigrafes los autores llegan a la decision que la auditoria
estudia la economia de una empresa y que es el lugar de trabajo de un auditor porque
se ligan entre si ya que esta orientada a aspectos de la contabilidad, que proporcione
datos pertinentes y fiables para la planeacién y el control, produciendo resultados

razonables en los informes.

El Reglamento puntualiza que sera realizada por persona calificada e
independiente, utilizando técnicas de revision y verificacion idéneas que estan
capacitadas y entrenadas para ejecutar ese procedimiento, estudio o investigacion en
los campos que se presenten en funcion que le otorga la ley y las normas de auditoria
generalmente aceptadas, que los informes financieros y los balances estén completos

y sean equitativos.
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2.1.1.2. Importancia de auditoria

Segun el autor Chadin (2015) indico:

La necesidad de la auditoria ha existido desde mucho tiempo atrés y radica que a
medida que una organizacion crece debe enfrentar mayores retos a nivel
comercial y global por lo tanto el control sobre todos los aspectos de la
organizacion se torna mas complicado; lo que se busca con la auditoria es que la

organizacion funcione de acuerdo a lo planteado por la gerencia.

Se obtiene finiquitar que la auditoria es un juicio que debe desempefiar con un
estudio fundamentado que mantenga y descubra conviccién bastante proporcionada
de todas las observaciones y documentaciones que custodian a los estados
financieros de una entidad conteniendo la obediencia de todos los aspectos legales y

tributarios a que existan sometidos.

2.1.1.3. Objetivos generales de la auditoria

Segun el autor Dominguez (2002) reveld que los objetivos de la auditoria son

variados incluyen todo el campo de sistematizaciones y movimientos de la empresa:

v" Tener claro conocimiento de la importancia de la auditoria como actividad
profesional, comprendiendo las Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas
que las regulan.

v" Aplicar en la practica el proceso que se lleva a cabo para planificar el servicio de
auditoria financiera.

v" Conocer y evaluar los riesgos en auditoria y considerar su impacto en la empresa.
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v Comprender y aplicar en la practica el estudio y evaluacion de la estructura del
control interno, como base para el desarrollo de la auditoria financiera y formular
el respectivo informe.

El autor nos estd indicando que hay que tener claro conocimiento de la auditoria,

y de las NAGAS para que estas sean aplicadas en el proceso de planificacion,

ejecucion y al final comunicar los resultados encontrados en los hallazgos, para

tomar decisiones acertadas con base a un mejor control interno de analisis y

evaluacion para mitigar los riesgos.

2.1.1.4. Etapas de la auditoria

La metodologia que usa el autor Villarroel (2007) expuso que pone la atencion de
la auditoria, que recae sobre el ejecutivo, entendiendo como este la persona que toma
decisiones y por ende determina, afecta o0 encauza el desempefio de un grupo
humano que persigue un objetivo, lo que se usara para examinar la entidad seran las

etapas que definiran su proceso:

v' Etapa preliminar: Conocimiento previo de la empresa.

v’ Etapa de estudio general: Definir las areas criticas, para asi llegar a establecer
las causas ultimas de los problemas. Se debe poner hincapié en los sistemas de
control internos administrativos y gestion de cada area.

v’ Etapa de estudio especifico: Se puede establecer la relacién entre los problemas
visibles y potenciales y las causas que en verdad lo originaron El auditor debe
generar un modelo de control. Con el material ordenado se procede a un analisis
del problema, con el fin de formular los juicios que conozcan al diagndstico real

de la situacion y también a un pronostico.
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v" Etapa de comunicacion de resultados: Es un informe que proporciona una
opinién meditada, experta e independiente en relacion a la materia sometida a
examen, con su evidencia correspondiente. La estructura del informe debe
contener: Objetivo de la auditoria, metodologia, alcance del trabajo, diagnostico,
recomendaciones, pronostico, anexos.

v' Etapa de seguimiento: El auditor debe ver que las debilidades han sido
solucionadas. Si el auditor es de la empresa no tiene para que conocerla y se salta
esta etapa.

El autor de este epigrafe nos da a ver que es importante entender cuales son las
etapas de la auditoria, y como aplicarlas en el proceso, razén por la cual la
responsabilidad recae en los ejecutivos de la empresa por la toma de decisiones, que
tienen que tomar al culminar la auditoria, cuando son comunicados los hallazgos y
sugerencias para el mejoramiento de los procesos y mitigar los riesgos.

2.1.15. Clasificacion de las Auditorias

Segun los autores Cuellar y Publicos (2014) se debio tener en cuenta la manera

como se ejerce la auditoria, esta puede clasificarse en externa e interna.

Externa: Suele realizarla un contador publico, ajeno a la empresa que solo es de
relacion de tipo civil y con el objetivo de emitir un juicio e informe objetivo
acerca del funcionamiento de la misma. Evaluando el control interno de la misma
de forma recurrente. El dictamen es destinado generalmente a terceras personas

ajenas a la empresa.

Interna: Es realizada por personal de la empresa, con intenciones de examinar el

funcionamiento de la misma y recomendar algunas mejoras. Este dictamen esta
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destinado a la empresa, evalia permanentemente el control interno y esta limitada

frente a terceros por su vinculo laboral.

Los tipos de auditoria son los siguientes.

v" Auditoria Financiera
v" Auditoria Tributaria
v" Auditoria de Gestion
v" Auditoria Administrativa
v" Auditoria Operativa
v" Auditoria de Sistemas
v" Auditoria Ambiental
v" Auditoria Forense
v" Auditoria Bancarias
Los mismos autores nos aportan que existen distintos tipos de auditoria, las cuales
se aplican de acuerdo al compromiso de las diferentes circunstancias, area donde se
va a evaluar o sistema de informacion, el examen de auditoria, se puede clasificar
tomando el nombre del area especifica o sistema de informacion examinado.

2.1.2. Auditoria operativa

A continuacion, mencionaremos algunas de las definiciones de distintos autores e

Institutos, ya que las consideramos interesantes para comprender su significado.

Segun Maldonado (2001) interpret6 a la auditoria operativa como:

Una auditoria operativa es un examen objetivo y sistematico de evidencia con el
fin de proporcionar una evaluacion independiente del desempefio de una

organizacion, programa, actividad o funcion gubernamental que tenga por
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objetivo mejorar la responsabilidad ante al publico y facilitar el proceso de toma
de decisiones por parte de los responsables de supervisar o iniciar acciones

correctivas.

Considerando lo que manifest6 por Slosse (1997) el autor en su libro puntualiz6

que la auditoria operativa es:

La denominada auditoria operacional y operativa consiste en la realizacion de
examenes estructurados de programas de accion, organizaciones, actividades o
segmentos operativos de una entidad publica o privada, con el propésito de
evaluar e informar sobre la utilizacién, de manera econdémica y eficiente, de sus

recursos y el logro de sus objetivos.

Revision del sistema de control interno de una empresa por personas cualificadas,

con el fin de evaluar su eficacia e incrementar su rendimiento.

La auditoria operativa consiste en el examen de los metodos, los procedimientos y
los sistemas de control interno de una empresa u organismo, publico o privado; en
definitiva, se fundamenta en analizar la gestién. También se conoce como auditoria
de gestion, auditoria de las «tres es» (economia, eficacia y eficiencia), auditoria de

programas, etcétera.

2.1.2.1. Cuéndo se realiza una auditoria operativa

Si bien lo ideal es realizarla en forma anual, 0 como maximo cada dos afos, es
importante poder solicitarlas cuando se necesita un analisis previo a una toma de

decisiones.

Por ejemplo:
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v" Adecuarse a nuevos escenarios
v Ofrecer niveles de servicio diferenciados
v" Concretar una asociacion estratégica

v" Realizar restructuraciones profundas

En cambio, se hizo referencia a las auditorias operativas cuando constituyen
herramientas de diagnostico activas, que facilitan la deteccion de problemas y
ofrecen oportunidades de mejora. Las auditorias operativas, entonces, analizan -
ademas del cumplimiento de normas - los aspectos relacionados con la

funcionalidad y la efectividad de los procesos. (Brignone, 2009)

Este epigrafe se refiere a cuando se debe implementar una auditoria operativa, en
cuanto tiempo volver a realizarla, ya que ayuda mucho a la toma de decisiones, para
tomar estrategias y mitigar los riesgos operativos en cualquiera de las areas auditadas
de la empresa, si se realiza oportunamente se obtendran las herramientas, méetodos y
procedimientos de prevencion de los procesos, analizando y cumpliendo con las

normas implementadas.

2.1.2.2. Enfoques bésicos de auditoria operativa

El enfoque de la auditoria es la direccionalidad u orientacion que se le da al
examen. La auditoria de gestion por su enfoque involucra una revision sistematica de
actividades de la gestion. En si, de una entidad, relacionado a la efectividad de las
metas y objetivos logrados, a la eficiencia y economia en la utilizacion de los
recursos publicos; por lo tanto, su enfoque esta orientado mas a lo gerencial,
operativo o de evaluacion del desempefio y de los resultados por la entidad, asi como
al desarrollo de recomendaciones para promover mejorar otras acciones correctivas

(Pisfi, 2011).
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La auditoria operativa o de gestion debe estar orientada, hacia la medicion y

evaluacioén:

v La estructura administrativa
v Un esquema de planeacion
v" Un esquema de organizacion
v" Procesos de ejecucion operativa
v" Evaluacion de los sistemas de control
v" Evaluacién de cumplimiento de metas y objetivos
v" Evaluacién de la gestion operativa, etc.
El autor argumenta que hay que tener un enfoque sobre la auditoria, este hace que
se oriente el examen que se esta ejecutando, involucra la revision sistematica de cada

una de las areas involucradas, y evalua el desempefio y el resultado de la entidad.

2.1.2.3. Importancia de auditoria operativa

Pérez (2012) sefial6 que la auditoria operativa es importante porque es una
herramienta de registro sobre la administracion en general. Tiene un significado mas
importante para el sector publico ya que normalmente el sector privado tiene un
instrumento automatico que determine su eficiencia y efectividad. Este instrumento
es la medicion de la utilidad neta, los ingresos y gastos de la empresa estan
intimamente relacionados, si la empresa produce efectividad es eficiente, de lo

contrario se tomara medidas correctivas.

La auditoria operativa permite activar el desarrollo de las entidades hacia la
eficiencia, buscando siempre un desarrollo continuo de los planes de accion y

procedimientos, para lo cual es preciso que los profesionales ejecuten acciones y
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tomen conciencia de la importancia de la auditoria operativa en mas breve plazo

posible, por los excelentes beneficios que aporta.

2.1.2.4. Caracteristicas de auditoria operativa

Segun Diaz (2012) indicé la auditoria operativa ayuda a reformular los objetivos

y politicas de la organizacion:

v Ayuda a la administracion superior a evaluar y controlar las actividades de la

organizacion.

v Ayuda a tener una visién de largo plazo a quienes toman las decisiones, asi ellos
pueden planificar mejor.

v De acuerdo a las circunstancias puede practicarse la auditoria operativa en forma
parcial, considerando una o mas areas especificas periodica y rotativamente.

v’ La auditoria operativa debe ser hecha por un grupo multidisciplinario, donde
cada profesional se debe incorporar en la medida que se necesiten sus
conocimientos.

v’ El auditor operativo, debe basar su preparacién en administracién general, teoria
de la organizacion, auditoria, economia, costos, psicologia general y social,
comercializacion, finanzas, administracion de personal, produccidn politica y
estrategia de empresas entre otras mas.

v No debe entorpecer las operaciones normales de la empresa.

El diagndstico o dictamen del auditor debe tener una intencionalidad de
divulgacion, pues solo a través de la comunicacion de la opinion del auditor se
podréan tomar las decisiones pertinentes que ella implique. Los usuarios de esta

opinién pueden ser internos o externos a la empresa (Sandoval, 2012)
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Estos autores coinciden con la teoria de las caracteristicas de la auditoria
operativa, en que ayuda a la administracion a evaluar, controlar las actividades de la
organizacidn, a tener una vision a largo plazo en la planificacion de la auditoria; la
cual aporta mucho al trabajo de investigacion y su desempefio en el momento de la

ejecucion de la misma, con grandes resultados en la comunicacion de los hallazgos.

2.1.2.5. El objetivo de la auditoria operativa es identificar
Fraile (1986), considerd que los objetivos de la auditoria operativa informacion
disponible y de utilizacion de recursos humanos y fisicos de la empresa 0 un
segmento de la misma para que pueda ser auditada como lo son los objetivos:
v’ Las areas de reduccion de costos.
v Mejorar los métodos operativos.

v" Incrementar la rentabilidad con fines constructivos y de apoyo a las necesidades

examinadas.

v" Si la produccion del departamento cumple con las especificaciones dadas; en
consecuencia se dan variados informes, presupuestos y prondsticos que asi como

también los Estados Financieros.

v Si se ha realizado alguna deficiencia importante de politica, procedimientos y

practicas contables defectuosas.
v' Larazonabilidad de la politica y normas que se dan en la empresa.

v" La financiacion de las adquisiciones para determinar si afectan la cantidad, calidad

y las clases de compras si se hubiesen realizado.
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La auditoria operativa necesita determinar la eficiencia (grado de cumplimiento

de la meta) en el logro de los objetivos pre-establecidos y la eficiencia y la economia

en la obtencion y uso de los recursos. La eficiencia busca medir como la

administracion usa los recursos que disponen, hace alusion a la capacidad que debe

tener la administracion para minimizar los costos de los recursos econémicos

técnicos y humanos.

En concordancia con el autor, la presente investigacion tiene como principal

objetivo, trazar procedimientos practicos que ayuden a mejorar a la gestion del

departamento de cobro, asi como el control mediante el cumplimiento de los

procedimientos de carteras vencidas para mejorar el sistema de cobranzas en el

Condominio Delta.

Tabla 1:

Fases Administrativo de Auditoria Operativa

Planificacién de la

auditoria operativa

El auditor se

interioriza de los
principales antecedentes y
caracteristicas de la
empresa, lo que permite
disefiar un plan general de
la auditoria

Determinacion de
los objetivos.
Orientacion de la
auditoria
Metodologia de la
auditoria operativa

Organizacion de la

auditoria operativa

Basta con hacer un listado
de los conocimientos que el
auditor debe poseer, por el
contrario se requiere de una
conjuncién de factores.

Seleccion de
equipos
Asignacion de tareas

Ejecucién y control de la

auditoria operativa

El equipo de trabajo
encargado de ejecutar la
auditoria debe ser
controlado considerando
dos planes: cuantitativo y
cualitativo

Control sobre la
marcha
Desviacion de los
objetivos
Correcciones
internas

Control del
resultado final

Adaptado de: Gomez (2011)
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2.1.2.6. El cumplimiento de las NIAS en una auditoria operativa

Segun el autor Madariaga (2004) se enfocd en los siguientes pasos para el

cumplimiento de la auditoria bajo las normas NIAS:

v Ayuda al auditor a prestar una atencién adecuada a las areas importantes de la
auditoria.

v" Ayuda al auditor a identificar y resolver problemas potenciales oportunamente.

v Ayuda al auditor a organizar y dirigir adecuadamente el encargo de auditoria, de
manera que éste se realice de forma eficaz y eficiente.

v" Facilita la seleccion de miembros del equipo del encargo con niveles de capacidad
y competencia adecuados para responder a los riesgos previstos, asi como la
asignacion apropiada del trabajo a dichos miembros.

v" Facilita la direccion y supervision de los miembros del equipo del encargo y la
revision de su trabajo.

v" Facilita, en su caso, la coordinacién del trabajo realizado por auditores de
componentes y expertos.

En este epigrafe, nos recuerda la base de la norma NIAS gue son pasos a seguir,
porque ayuda al auditor a identificar y resolver los problemas de los procesos y la
seleccidn del equipo de trabajo, adicional facilita la coordinacién de los auditores y
de componentes expertos.

2.1.2.7. Alcance de la auditoria operativa

La auditoria de operativa puede abarcar a toda entidad o a parte de ella, en este
ultimo caso por ejemplo un proyecto, una actividad, un grupo de operaciones, etc.,
pero el alcance también comprende la cobertura a operaciones recientemente

ejecutadas o en ejecucion, denominada operaciones corrientes.



26

La auditoria de operativa examina de forma detallada cada aspecto operativo,
administrativo y financiero de la organizacion, por lo que en la determinacion del

alcance debe considerarse lo siguiente:

v" Logro de objetivos institucionales; nivel jerarquico de la entidad; estructura
organizativa; y la participacion individual de los integrantes de la institucion.

v" Verificacion del cumplimiento de la normatividad tanto generales como
especificas y de procedimientos establecidos.

v" Evaluacion de la eficiencia y economia en el uso de los recursos, entendido
como rendimiento efectivo o sea operacion al costo minimo sin desperdicio
innecesario; asi como, eficacia en el logro de objetivos y metas.

v Medicién en el grado de confiabilidad, calidad y credibilidad de la informacién
financiera y operativa.

v' Atencidn a la existencia de procedimientos ineficaces 0 mas costosos;
duplicacion de esfuerzos de empleados u organizaciones; oportunidades de
mejorar la productividad con mayor tecnificacion; exceso del personal con
relacion al trabajo a efectuar; deficiencias importantes, en especial que ocasionen
desperdicios de recursos.

v" Control sobre la identificacién de riesgos, su profundidad e impacto y adopcion

de medidas para atenuarlos.

Evaluacién del ambiente y mecanismos de control interno sobre el alcance de la
auditoria, debe existir acuerdo entre administradores y auditores; el mismo debe
quedar bien definido a la fase de conocimiento preliminar, porque permite delimitar
el tamafio de las pruebas o sea la seleccion de la muestra y el método aplicable,

ademas de medir el riesgo que tiene el auditor en su trabajo (Agricultura, 2001).
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Esta parte de la auditoria operativa ayuda mucho en el trabajo de tesis, a
visualizar paso a paso los alcances. Como son los logros de los objetivos, la
verificacion del cumplimiento de las normas y leyes, también evalla la eficiencia 'y
se encarga de la medicion de la confiabilidad de la auditoria operativa dentro del

proceso.

2.1.2.8. Riesgo de la auditoria de operativa

Los resultados de la auditoria pueden no estar exentos de errores y omisiones de
importantes significacion que influyan en la evaluacion a expresar por el auditor en
el informe, por lo que resulta necesario conocer los riesgos latentes en este proceso,

que al igual que la auditoria financiera son:

v" Riesgo inherente: El riesgo inherente afecta directamente la cantidad de
evidencia de auditoria necesaria para obtener la satisfaccion de auditoria
suficiente para validad una afirmacion. Esta cantidad puede estar presentada tanto
en el alcance de cada prueba en particular como en la cantidad de pruebas
necesarias.

v Riesgo de control: Es aquel que existe y que se propicia por falta de control de
las actividades de la empresa y puede generar deficiencias del sistema de control
interno.

v" Riesgo de deteccion: Es aquel que se asume por parte de los auditores que en su

revision no detecten deficiencias en el sistema de control interno.

Importancia relativa: Segun De La Pefia (2004), en su libro escribi6 “Auditoria”
dice que la importancia relativa es la magnitud o naturaleza de un error u omision
en la informacion tanto financiera como administrativa, que bien individualmente

0 en su conjunto, y a la luz de las circunstancias que lo rodean, hacen probable
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que el juicio de una persona razonable, que confia en dicha informacion, se
hubiera visto influido en su decision o afectado como consecuencia de dicho error

u omision.

Es decir, un error u omision son importantes o deben considerarse significativos si
es probable que su divulgacion hubiera influido en la opinion de un lector de las
cuentas anuales, que hay riesgo en relacion a la auditoria en el presente trabajo y esto
puede causar un impacto sin precedente en el control de la gestion de cobro del
condominio Delta con riesgo inherente la cual puede estar en el alcance de la

auditoria con las pruebas necesarias.

2.1.3. 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 precisé 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”.

Debemos advertir que 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, p. 89).
2.1.3.1. Clasificacion de las cuentas por cobrar

Brito (1992) sefiald que las cuentas por cobrar de acuerdo a su origen, pueden

clasificarse en dos grupos:
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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 cominmente
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.
2.1.3.2. Politicas de cuentas por cobrar

Bittel (1992) concret6 con base a la relacion de 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. El cobro por teléfono puede ser eficaz. El 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.

La cultura de la morosidad se ha desarrollado en los ultimos tiempos en muchos
sectores, hasta el punto de que pagar tarde se ha convertido en un comportamiento
generalizado. Los impagados son un problema que puede poner en peligro la
supervivencia de una empresa. A pesar de que en los Gltimos meses la

problematica se ha agudizado, la morosidad no sélo es imputable a causas
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oportunas. Asi pues, muchas empresas practican técnicas de finanzas operativas,
consistentes en prolongar deliberadamente los plazos de pago para forzar la

financiacion gratuita de sus proveedores (Brachfield, 2009).

“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” (Angueta,

2012).

De este modo, los condéminos conceden a sus arrendatarios una mejor forma de
vivir ya que con las alicuotas que son pagadas a tiempo se pueden pagar la seguridad
del condominio y los servicios basicos. Los cobros de las alicuotas requieren de unos
conocimientos especificos para saber en qué se va a utilizar. Este libro, escrito bajo
un enfoque practico, facilita los conocimientos y herramientas para gestionar de
forma integral el riesgo en los cobros. Igualmente relaciona las alternativas de
gestion judicial cuando el moroso se niega a llegar a un acuerdo de pagos amistoso.
2.1.4. Cartera vencida

La cartera vencida se puede definir como la porcion del total de los clientes,

deudores, que reportan atraso en el cumplimiento de sus obligaciones de pago.

Por consiguiente, a la cartera vencida lo conforman los clientes que por alguna

razon no cumplen con el pago de sus deudas. La cartera vencida estd asociada con

la presencia de riesgo de crédito, que pueden ser relacionados con la evolucion
histdrica de variables macroeconomicas que caracterizan el ciclo econémico

(Sagner, 2011).
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“La entrega de un valor actual, sea dinero, mercancia o servicio, sobre la base de
confianza, a cambio de un valor equivalente esperado en un futuro, pudiendo existir

adicionalmente un interés pactado.” (Villasefior, 2009)

El estudio de las cartera vencida suele volverse compleja ya que para su analisis
se deben tener presente muchos factores que pueden ser los causantes de su
incremento. Por dichas razones es de gran relevancia sostener una estricta vigilancia
sobre la misma, ya que un incremento sostenido de la cartera vencida impacta
negativamente el desarrollo de la economia desde sus procesos productivos, su
distribucién y consumo al obstaculizarse los flujos de financiamiento.
2.1.4.1. Gestion de cobros de cartera vencida

Valls (1999) expuso que “los criterios basicos para conseguir una gestion eficaz
en la concesion de crédito a clientes, de manera que pueda conducir al triple
objetivo de minimizar las incidencias en los cobros, reducir a sus justos limites
los recursos financieros a comprometer en la financiacion de las ventas y obtener

la mayor rentabilidad posible de tales medios” (p. 620).

Brachfield (2009) sefialé que “las empresas han visto como se han alargado sus
plazos medios de cobro hasta 124 dias y se han quintuplicado sus impagados. La
mayoria de las empresas que sufren retrasos en los cobros tienen graves
problemas financieros derivados de los impagos. Por este motivo hay que facilitar
los conocimientos y herramientas para gestionar de forma integral el riesgo de

crédito comercial”.

Segun Serrano (2012) indicO “cobrar y recaudar, directamente o a través de
apoderados cuotas ordinarias y extraordinarias, multas y, en general, cualquier

obligacion de caracter pecuniario a cargo de los propietarios u ocupantes de
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bienes de dominio particular del edificio o conjunto, iniciando oportunamente el
cobro judicial de las mismas, sin necesidad de autorizacion alguna” (p. 84). La
potestad reglamentaria es de gran valor para la copropiedad, ya que las
obligaciones es deber del administrador conseguir el recaudo de la cartera de la
copropiedad, porque al no generar beneficios, esta solo subsiste con su

presupuesto.

Los autores nos dan criterios fundamental de procedimientos, conocimientos y
herramientas empleados con éxito en la practica de las empresas, apoyados en
sencillos ejemplos numéricos y en consejos y recomendaciones para que la gestion
de cobro sea eficiente y eficaz en todos los recursos que podamos emplearlo para
Ilegar a la mejora de recuperacion de la cartera vencida optimizando los recursos que

se tiene a la mano como materiales, humanos, tecnoldgicos, etc.

2.1.4.2. Etapas de recuperacion de cartera

Segun Gestion externa (2016) indico la gestion de cobro también conocida como
recuperacion de cartera o cobro de cartera, tiene 4 etapas / fases de cobranza para

obligaciones.

v’ Etapa preventiva: En la fase preventiva se realizan llamadas antes del
vencimiento de una cuota (capital y/o intereses) de la obligacion u obligaciones
de un cliente con el objetivo de recordar el pago o la fecha de vencimiento. Esta
gestion se desarrolla dentro de las asignaciones de seguimiento y
acompafiamiento a los nuestros clientes.

v’ Etapa administrativa: En la fase administrativa tan pronto la obligacion presenta

desde un dia de mora y no superior a 30 dias, se inicia un proceso de cobro de las
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obligaciones por medio las herramientas de gestion, llamadas, cartas, mensajes de

texto, mensajes de voz.

v' Etapa prejuridica: Luego de realizar las anteriores etapas y no recibir el pago
efectivo de los valores en mora, comprendido a partir del dia 31 al dia 90 o de
acuerdo al nivel de riesgo hasta iniciar el cobro juridico, se traslada la gestion de
cobro o recuperacion de cartera al area Juridica, expertos especializados en la
actividad de cobranza persuasiva a causa de no iniciar el cobro juridico.

v' Etapa juridica: En la etapa o fase juridica de la gestion de cobro, se procede a
iniciar un proceso ejecutivo que facilite y permita la obtencién de medidas
cautelares, con el objetivo de llegar a la recuperacion de las obligaciones
pendientes de pago. Esto sin dejar la gestién y labor de cobro prejuridica
presionando al deudor con el fin de conseguir un acuerdo negociado que conlleve
a la recuperacion de la obligacion en el menor tiempo posible.

Esta parte es muy importante, ya que se trata del corazon de la tesis y el autor nos
recomienda que hay que tener en cuenta las etapas de la recuperacion de cartera,
debido a que son las técnicas de procedimiento, y los pasos a seguir por cada uno de
los periodos, para poder efectivizar la recuperacion de la cratera y que se minimicen
los riesgos financieros de una entidad.
2.1.4.3. Las 3 fases de una cobranza efectiva

Los procedimientos para realizar una cobranza efectiva deben cumplir con una

estrategia anticipada y planificada, deliberadamente fundamentada en una serie de

etapas regulares que se ejecutan en secuencia, porque el propdsito de un buen
procedimiento de cobranza es a fin de cuentas, maximizar el cobro y minimizar

las cuentas por pagar. (Peipro, 2017, p. 164)
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Existen muchas e interesantes técnicas y herramientas para llevar a cabo una
cobranza efectiva, pero la realidad es que todas se insertan en un plan basico de
acciones que garantiza el éxito. En lineas generales, una cobranza efectiva tiene tres

fases:

v" Fase de diagnostico: Es la evaluacién general de la situacion preliminar a la toma
de decisiones o acciones de la cobranza en si. Durante esta fase la compafiia o la
empresa contratada a cargo de la labor de cobranza, debe hacer una revision
exhaustiva del historial del cliente, pues cada uno de ellos es Unico en su relacion
con la empresa: ;se trata de un cliente regular, o reciente?, ;cuales fueron las
condiciones de la transaccion que originé la actual relacion comercial?, ¢de qué
manera ha cancelado sus deudas anteriores?

v' Fase de Recordatorio: Corresponde a todos los procesos comunicativos que una
gestion de cobranza efectiva debe implicar. La proactividad debe ser la principal
virtud de los cobradores, quienes mediante gestion telefonica, cartas de cobranza,
0 visitas, deben recabar informacion concerniente a la calidad del servicio o
productos suministrados a los clientes, saber si estan informados sobre las deudas
y compromisos de pago previamente acordados. Estos datos resultan vitales al
momento de evaluar las posibilidades de pago de las deudas con miras a la tercera
fase, en la que se definira si estamos ante un proceso de cobranza proactivo o
reactivo.

v Adopcién de medidas decisivas: En esta fase los gestores y analistas de
cobranza se encargan de dimensionar las cuentas por cobrar a los clientes, al
tiempo que se evaltan las razones de la morosidad y se barajan las opciones para

saldar la deuda gue se propondran. La toma de decisiones por via legal tiene
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igualmente lugar en esta fase, que se considera culminante del proceso de

cobranza.

De acuerdo con dos temas que son fases de una cobranza efectiva y etapa de
recuperacion de cartera, los autores nos dan un enfoque muy relacionado a métodos
y mecanismos para los procedimientos de cobro para en correlacion de la gestion de
cobro efectiva y
2.1.5. Definicion indicadores

Maldonado (2001) considerd que los indicadores: Son un elemento estratégico del

proceso de la evaluacion de la forma de gestion organizacional ya que permite

ordenar las acciones en relacion con los resultados que se pretende alcanzar,

convirtiéndose en el marco de referencia para definir la jerarquia de los aspectos a

auditar, establecer las prioridades de las acciones a analizar y precisar el valor de

las cifras y comportamientos que se obtengan y dar resultados acertados en la

toma de decisiones (p. 205).

Para determinar las causas de las falencias que se encuentran en los estados
financieros tenemos que encontrar los indicadores adecuados, eficientes y efectivos
para que el condominio pueda exponer a la administracion y 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.
2.1.5.1. Caracteristicas y objetivos de los indicadores de gestion

La Contraloria General del Estado en su Manual de Auditoria de Gestion define a
los indicadores asi: “Es la referencia numérica generada a partir de una o varias
variables, que muestra aspectos del desempefio de la unidad auditada. Esa referencia,

al ser comparada con un valor estandar, interno o externo a la organizacion, podra
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indicar posibles desviaciones con respecto a las cuales la administracion debera

tomar acciones.”

Maldonado (2001) en su libro Auditoria de Gestion sefiald a los indicadores asi:
“Los indicadores son parametros de medicion que reflejan el comportamiento
observado de un fendmeno. Representan medidas sobre aspectos no directamente
mensurables, como es el caso de muchas de las actividades y propositos
gubernamentales: salud, bienestar social, educacion, desarrollo econdmico, etc.” (p.

238).

Para conocer y aplicar los indicadores de gestidn, es importante que se encuentre
implementado el control interno de la entidad y que se tenga muy en claro que es y la
importancia del control de gestién como concepto clave y herramienta de la
evaluacion institucional. El objetivo principal de los indicadores de gestion es: medir
el cumplimiento de objetivos y metas establecidos. Las actividades que se realizan
en una organizacion requieren cuantificarse, es decir, medirse; esa medida refleja en
qué grado las actividades que se ejecutan dentro de un proceso o los resultados del
proceso, se han alcanzado.

2.1.6. Flujo de caja

Segun el Consejo Tecnico de la Contaduria (2009) expreso que se entiende al
flujo de caja como: “Un estado financiero basico que muestra el efectivo generado y
utilizado en las actividades de operacidn, inversion y financiacion. Para el efecto
debe determinarse el cambio en las diferentes partidas del balance general que

inciden en el efectivo”.

Segun el plan contable del libro de Castrillo (2007), indico que el flujo de caja es:
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“El estado financiero basico que muestra el efectivo generado y utilizado en las
actividades de operacion, inversion y financiacion. Un estado de flujos de efectivo
es de tipo financiero y muestra entradas, salidas y cambio neto en el efectivo de
las diferentes actividades de una empresa durante un periodo contable, en una

forma que concilie los saldos de efectivo inicial y final”.

Como una de las herramientas bésicas para toda administracion ejecutiva y

financiera, que servir para una oportuna y acertada toma de decisiones.

Segun el PGC (2007) comento, el flujo de caja se analiza mediante el Ilamado
Estado del Flujo de Caja. Provee informacion sobre los ingresos y salidas de efectivo
en un cierto espacio de tiempo. Conocer el flujo de caja de una empresa ayuda a los

inversionistas, administradores y acreedores entre otros.

Toda empresa debe considerar como politica, la gestion del circulante o efectivo,
cuantificar sus reales necesidades, y mantener un control minucioso de sus recursos,
a fin de que los mismos sean suficientes para pagar la materia prima o productos que
suministré el proveedor en su dia, asi como para pagar a todos los agentes
econdmicos que hayan intervenido en el proceso productivo, comercial y de gestion.
2.1.6.1. Importancia de flujo de caja

Segun el autor Vélez (1998) expreso la importancia del flujo de caja:

v" Permiten tener una vision de los recursos en efectivo en el corto y largo plazo.
Esta informacion es esencial cuando queremos afrontar una oportunidad de
inversion o no queremos tener problemas para pagar una obligacion que hemos
contraido.

v" Este informe permite mejorar el control de las finanzas y eso otorga una

importante ventaja al momento de tomar decisiones sobre el rumbo de la empresa,
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porque esta “tranquilidad” permite tener una perspectiva mas racional de las
cosas. Al tener claridad sobre cdmo marcha la empresa en el dia a dia, es posible
saber si los resultados obtenidos son los esperados y, de ser negativos, esta
informacion financiera es la clave para identificar la forma de enmendar el rumbo.

v" Se trata de una herramienta que permite detectar los factores que estan
provocando pérdidas y que obstaculizan el logro de las metas planteadas. De
modo que un flujo de caja saludable permite "tener todo bajo control”, pues
disponemos de una vision macro de las finanzas de la empresa y contamos con
informacion de carécter estratégico que permitira -por ejemplo- realizar compras
a los proveedores de manera inteligente o cumplir con los compromisos dentro de
los plazos estipulados, entre otras cosas.

v" Es importante considerar que un flujo de caja negativo significa que los
denominados activos corrientes estan disminuyendo y, aunque un informe
positivo es lo que mas nos conviene -porque eso genera confianza en los
acreedores 0 inversores para seguir poniendo mas dinero en nuestro proyecto, o
para otorgar facilidades al momento de pedir creditos-, ambos estados permiten
tomar decisiones sobre el futuro de la empresa.

v Un informe negativo no es el final del camino, y analizarlo permitira tomar
acciones correctivas a tiempo para mejorar los resultados y presentar -ante
terceros- a la empresa como una entidad capaz de enfrentar periodos bajos, siendo

mas atractiva para instituciones financieras e inversionistas.

Es de suma importancia y su objetivo en el flujo de caja radica en que permite
conocer la liquidez de la organizacion y sobre todo el controlar el movimiento del
efectivo para el periodo que se evalta, como también establecer el nivel minimo del

efectivo para conocer los periodos de déficit o excedente del efectivo.
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2.1.6.2. Objetivo del flujo de caja

Considerando que Sandoval (2012) indicé: el flujo de caja es una herramienta que
permite que el empresario evalue la empresa mediante la aplicacion de los métodos
de flujos descontados identificando fuentes de valor agregados y el apalancamiento

entre los objetivos que se menciona tenemos:

v" Permite identificar la necesidad minima de efectivo para fijar politicas de
financiamiento.
v" Permite la adecuada toma de decisiones sobre el uso y el destino del efectivo.

v" Permite evaluar el nivel de rentabilidad actual en funcién del valor de la empresa.

Dentro de los objetivos del estado de flujo de caja es proveer informacion
relevante de las variaciones de los ingresos y egresos de efectivo en el periodo
econdémico en el que incurre. Por otro lado se conoce que el flujo de caja constituye
un indicador esencial para conocer cuél es la liquidez de la empresa.
2.1.6.3. Como elaborar un flujo de caja

Para elaborar un flujo de caja debemos contar con la informacion sobre los
ingresos y egresos de la empresa. Esta informacion figura en los libros contables y es
importante ordenarla de la manera en que ilustra la planilla de calculo adjunta porque
nos permite conocer los saldos del periodo (generalmente un mes) y proyectar los
flujos de caja hacia el futuro. La importancia de elaborar un flujo de caja proyectado
es que nos permite, por ejemplo:

v’ Anticiparnos a futuros déficit (o falta) de efectivo y, de ese modo, poder tomar la
decisién de buscar financiamiento oportunamente.
v" Establecer una base s6lida para sustentar el requerimiento de créditos, por

ejemplo, al presentarlo dentro de nuestro plan o proyecto de negocios.
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v" Si tenemos saldos positivos acumulados en algunos periodos, parte de estos
saldos los podemos invertir en el mercado de capitales y asi generar una fuente de
ingresos adicional al propio del giro del negocio. Este resultado se registra como
intereses ganados en una fila de los ingresos. (Sandoval, 2012)

Existen dos clases de flujo de caja y son:

v" Flujo de caja operativo 0 econémico

v" Flujo de caja financiero y para los accionistas

Lo que indica el autor es como elaborar bien un flujo de caja, y que encierra
muchas definiciones en lo que abarca la contabilidad general ya que tienen la misma
naturaleza con diferentes rubros, esta palabra puede ser cuenta caja, flujo de efectivo
y flujo de caja es muy importante para la empresa porque es una fuente de
financiamiento y también lo da segun el tiempo que tenga el cobro o pago ya sea
gastos o costos.
2.1.6.4. Flujo de caja operativo

Son aquellos ingresos y egresos propios de la actividad econdmica de la empresa,
el cual para su célculo n o incluye los ingresos y egresos de efectivos que estén
vinculados al financiamiento, ni deudas con terceros, lo que nos quiere decir, que la

empresa solventa su flujo operativo con sus recursos propios.

Ingresos
Actividades
de operacion
Egresos
Flujo de caja

econdmico Capital_de
trabajo

Actividades

N o Inversion
de inversion

Valor de
recupero

Figura 1: Tipo de flujo de caja operativo
Adaptado de: Gomez (2011)
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2.1.6.5. Flujo de caja financiero y para el accionista
Damodaran (2017) mostro que los flujos de capitales de inversiones y
financiamiento sin descontar los impuestos, en comparacion con el flujo de caja
operativo, aqui si se debe de incluir los ingresos y egresos vinculados al
financiamiento por terceros o accionista mostrando la liquidez de las actividades
de la empresa en el periodo que incurre. Calcular el flujo de caja libre para el
accionista (FCFE, por sus siglas en inglés) te proporciona una medida de la
capacidad de una empresa para pagar dividendos a sus accionistas, cubrir la deuda

adicional y hacer mas inversiones en el negocio (p. 622).

Flujo de caja

Financiero
|
1

- ™\

Presupuesto de Presupuesto de

caja econdomico caja financiero

u operativo neto
L. -
|
I |

rd ™

Actividades de Actividades de Actividades de

operacion inversion financiamiento

. -

Figura 2: Tipo de flujo de caja financiero para accionistas
Adaptado de: Gomez (2011)

El autor dice que FCFE representa el efectivo utilizable para los directivos de la
organizacion después de tomar en cuenta los gastos operativos, los impuestos, los
pagos de deuda y los desembolsos necesarios para sostener la produccion, puede
proporcionar fortaleza o la debilidad de una empresa y su capacidad para generar
ganancias sostenibles. Para calcular se tiene que examinar varias cuentas en el

balance general para evaluar el flujo de caja.
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2.1.6.6. Métodos para elaborar el flujo de caja

Esto se produce debido a la base de reconocimiento y preparacion de la
informacion financiera, obteniéndose el resultado del ejercicio en la oportunidad
del devengo, la empresa puede elaborar reportes financieros desarrollados sobre la
base del percibido, a este reporte se le denomina flujo de caja, y para ello

podemos utilizar los siguientes métodos. (Hirache, 2013, p. 6)

v' Método de entrada y salida de efectivo: Es aquel que se debe de identificar las
entradas de efectivo y las salidas del mismo que se han generado por las
actividades operacionales de la empresa y aquellas no operacionales; lo que
permite identificar si el aumento de la liquidez son financiado por recursos
propios o ajenos.

v' Método del estado de situacion financiera proyectado: El flujo de caja se
elabora sobre la comparacion entre un estado de situacion financiera del afio
actual y otro pronosticado para el periodo siguiente.

v Método del estado de resultado proyectado: Consiste en determinar el flujo de
caja respecto de un estado de resultados estimados, agregando o disminuyendo las
utilidades de aquellas partidas que afectando la caja y que se traten de ventas o
gastos como son: depreciacién, amortizacion, las inversiones en activo fijo o en
capital de trabajo, dividendos préstamos y aportes de capital, entre otros.

v Minimos cuadrados en el flujo de caja: Este método de minimos cuadrados, es
aquel método que se utiliza para proyectar las ventas de futuros periodos
basandose en periodos posteriores 0 ventas histéricas; y debe de ser ajustado en
caso que existan factores que cambien las condiciones como son: politicas,

econdmicas, entre otros.
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Las empresas obtiene sus utilidades al cierre del ejercicio econdmico, lo que en
ocasiones los resultados obtenidos no reflejan la misma cuantia en la partida de
efectivo-caja, 1o que en ocasiones no cuentan son efectivo para afrontar sus
obligaciones operativas y financieras, indistintamente de haber obtenido utilidades.
2.1.7. Liquidez

Rubio (2017) explic6 “Este informe se centra en la liquidez inmediata, que se

obtiene determinando el porcentaje que suponen los fondos liquidos (dinero

disponible en caja y bancos, asi como otras inversiones financieras temporales

con un alto grado de liquidez) con relacién a las obligaciones presupuestarias y

extrapresupuestarias pendientes de pago (minoradas por el volumen de pagos

pendientes de aplicacion)” (p. 16).

La liquidez y la solvencia son indicadores que miden las relaciones entre los
recursos disponibles con las obligaciones de pago comprometidas. Por ello lo
deseable es que el valor de estos indicadores sea positivo y superior a la unidad. Un
valor muy bajo es peligroso pues puede conllevar problemas al tener que realizar los
pagos. Por otra parte un valor muy alto implica tener efectivo en exceso lo cual es
también dafiino para la entidad pues puede desencadenar finalmente en exceso de
capital de trabajo.

2.1.8. Administracion financiera

Navarro (2003) apunté “la administracion financiera es el area de la
administracion que se centra en decisiones de inversion, manejo del dinero, fuentes
de financiamiento, administracion de activos, control de costos y maximizacion de
utilidades/ beneficios” (p. 13). Abarca tres aspectos importantes de los recursos

financieros:
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v Rentabilidad: Es la capacidad de producir o generar un beneficio adicional
(ganancia/utilidad) sobre la inversion o esfuerzo realizado.

v" Liquidez: Es mantener un balance entre las inversiones de corto, mediano y largo
plazo y la disponibilidad de recursos para cumplir con los compromisos
financieros inmediatos de la organizacion.

v" Control de Riesgos: Riesgo es todo aquello que tiene una probabilidad de
ocurrencia (puede o no ocurrir) y que al ocurrir puede limitar/afectar
(ligeramente, moderadamente o severamente) el alcance de los objetivos
financieros y afectar negativamente el valor de los recursos financieros de una
organizacion.

Cabe acotar que con una buena administracion y los recursos financieros, el
condominio no se veria afectado en su rentabilidad y se mitigaria el riesgo latente
que incurre en la entidad con los saldos en rojo, por la falta de cobro de las alicuotas
vencidas.

2.1.9. Control Interno

“El control interno comprende un plan de organizacién y todos los métodos y
procedimientos que en forma coordinada se adoptan en un negocio para
salvaguardar sus activos, verificar la exactitud y la confiabilidad de su
informacion financiera, promover la eficacia operacional y fomentar la adherencia

a la politicas prescritas por la organizacion” (Fonceca, 2011, p. 15)

Dividio el control interno en dos componentes: control interno administrativo y

control interno contable.
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2.1.9.1. Control interno administrativo

Incluye, pero no se limita a, el plan de la organizacion, procedimientos y los
registros relacionados con los procesos de decision que se refieren a la autorizacion
de las transacciones por partes de la administracion. Tales autorizaciones han sido
definidas como una funcién administrativa asociada directamente con la
responsabilidad por el logro de los objetivos de la organizacién, y como un punto de

partida para el establecimiento del control contable de las transacciones.

2.1.9.2. Control interno contable

Comprende el plan de la organizacién y los procedimientos y registros
relacionados con salvaguarda de los activos y con la confiabilidad de los estados

financieros, disefiado para proveer seguridad razonable de que:

v' Las transacciones se ejecutan de acuerdo con autorizaciones generales 0
especificas dadas por la administracion.

v" Las transacciones se registran en cuanto es necesario para permitir la preparacion
de los estados financieros en conformidad con los principios de contabilidad
generalmente aceptada o cualquier otro criterio aplicable a tales estados
financieros y para mantener la accountability por los activos.

v" El acceso a los activos se permite solamente de acuerdo con autorizacion dada por
la administracion.

v" La accountability registrada por los activos se compara con los activos existentes,
a intervalos razonables, tomando las acciones apropiadas en relacion con

cualquier diferencia.

Esta fue la definicion clasica que perduro hasta los afios 90. Tuvo amplia

aceptacion y difusion, con los matices propios de cada aplicacién. Sin embargo,



generaba confusion debido principalmente a la limitacion existente en su alcance
(nivel operacional, centrado solamente en la funcion contable), lo que dejaba por

fuera muchos elementos.

Segun Mantilla (2013) expreso6 que el control interno son las acciones tomadas
por la administracion para planear, organizar y dirigir el desempefio de acciones
suficientes que provean seguridad razonable de que se estaran logrando los

siguientes objetivos:

v" Logro de los objetivos y metas establecidas para las operaciones y para los
programas.

v" Uso econdémico y eficiente de los recursos.

v" Salvaguarda los activos.

v" Confiabilidad e integridad de la informacién.

v Cumplimiento con politicas, planes, procedimientos, leyes y regulaciones.

2.1.9.3. Componentes del control interno

46

Segun el autor Bravo (1997) indicé que control interno es el proceso integrado a las

operaciones efectuado por la direccién y el resto del personal de una entidad para

proporcionar una seguridad razonable al logro de los objetivos siguientes:

v" Confiabilidad de la informacion

v' Eficiencia y eficacia de las operaciones

v Cumplimiento de las leyes, reglamentos y politicas establecidas
v" Control de los recursos, de todo tipo, a disposicién de la entidad

2.1.9.4. Ambiente interno de control

La estructura del control interno de una empresa comienza por el ambiente

interno de control, que es la actitud de una compafiia frente a los procesos de
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auditoria y los controles en el interior de la empresa. Existen varios elementos que
debe tener un ambiente interno de control: la filosofia de la administracion frente a la
gestion de riesgo, el nivel de apetito al riesgo, un directorio comprometido, la
integridad y los valores éticos, una estructura organizacional sélida y una adecuada
asignacion de funciones. Incluso los sistemas mejor disefiados para gestionar el
riesgo pueden fallar cuando la organizacion no cuenta con politicas estructuradas que

establezcan directrices claras.

2.1.9.5. Evaluacion de riesgo

Entre los componentes del control interno de una empresa se encuentra la
evaluacion de riesgo. Esta consiste en la identificacion de puntos claves en los
procesos de la compafiia en los que es fundamental llevar a cabo un control
exhaustivo. Aqui el oficial de cumplimiento debe preguntarse qué es lo que esta
saliendo mal. Con el fin de completar un analisis formal de la evaluacion de riesgo,
debe examinar en detalle las diferentes fases del negocio. Esto se puede hacer a
través de diagramas de flujo y de la descripcion minuciosa, uno a uno, de los

procesos de la empresa.

2.1.9.6. Informacién y comunicacion

La informacion y la comunicacion forman parte de las caracteristicas del control
interno de una empresa. Ambos conceptos aluden al proceso de recopilar y distribuir
informacion relacionada con los mecanismos de control a través de todas las
dependencias de la entidad. Este proceso se hace efectivo cuando incluye sistemas de
informacion que transmitan a cada funcionario las nociones basicas del manejo
interno de los proyectos y de los procesos. La informacion y comunicacion
comprende los manuales, el entrenamiento grupal, las camparias de divulgacién y

todas las maneras de difundir las actividades de control dentro de la compafiia.
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2.1.9.7. Monitoreo

Dentro de los componentes del control interno de una empresa esta el monitoreo,
que se refiere al mecanismo de auditoria por medio del cual se detectan fallas, se
comprueba que los sistemas de control interno estén efectivamente disefiados y que
continten operando de manera adecuada. Un monitoreo apropiado pone a prueba las
actividades y los procesos de control existentes para hacerles seguimiento a los
cambios del negocio. EI monitoreo implica también contar con un proceso para
comunicar de manera oportuna cuéles controles no estan siendo efectivos. De esa
manera los miembros de la compafiia pueden entender a tiempo cuéndo se debe
cambiar el rumbo.

2.1.9.8. Control de las actividades

Esta caracteristica del control interno comprende las actividades que realiza el
personal de una compariia para asegurarse de que los controles estan surtiendo
efecto. Estas actividades estan disefiadas para abordar los eventos que se encontraron
al evaluar el riesgo, para luego implementar las mejoras y monitorear su
funcionamiento. Una buena manera de controlar los riesgos en su empresa €s a traves

de indicadores clave de riesgo.

Los autores citaron estas definiciones que fue publicado por el AICPA en el afio
1949, como el concepto méas adecuado para comprender cudl es la vision del control
interno en las organizaciones, y su aplicacion referente al trabajo de investigacion,
mediante el cual se debe implantar un conveniente método de control interno
contable, libros, registros y cuentas que expresen las transacciones efectuadas por el

departamento de cobranza del Condominio Delta.
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2.1.10. Manual de politicas y procedimientos

Segun el autor Alvarez (2006) detallé que “un manual de politicas y
procedimientos es un manual que documenta la tecnologia que se utiliza dentro de
un area, departamento, direccion, gerencia u organizacién. En este manual se deben
contestar las preguntas sobre lo que hace (politicas) el area, departamento, direccion,
gerencia u organizaciéon y como se hace (procedimientos) para administrar el area,
departamento, direccidn, gerencia u organizacion y para controlar los procesos
asociados a la calidad del producto o servicio ofrecido (este control incluye desde la
determinacién de las necesidades del cliente hasta la entrega del producto o
realizacion del servicio, evaluando el nivel de servicio post-venta)” (p. 24).

Las ventajas de contar con manuales de procedimientos son:

v" Auxilian en el adiestramiento y capacitacion del personal.

v" Auxilian en la induccion al puesto.

v" Describen en forma detallada las actividades de cada puesto.

v" Facilitan la interaccion de las distintas areas de la empresa.

v" Indican las interrelaciones con otras areas de trabajo.

v" Permiten que el personal operativo conozca los diversos pasos que se siguen para
el desarrollo de las actividades de rutina.

v" Permiten una adecuada coordinacion de actividades a través de un flujo eficiente
de la informacion.

v" Proporcionan la descripcion de cada una de sus funciones al personal.

v" Proporcionan una vision integral de la empresa al personal.

v" Se establecen como referencia documental para precisar las fallas, omisiones y
desempefios de los empleados involucrados en un determinado procedimiento.

v" Son guias del trabajo a ejecutar.
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2.1.10.1. Tipos de manuales

Un manual no es mas que una herramienta escrita por medio de la cual se
organiza una informacion determinada para un fin determinado, es decir, que la
informacion comprendida en el manual representa una utilidad para todos aquellos
que lo crean. Siendo necesario que en este el contenido se presente de forma
organizada, es decir, este debe de seguir un orden coherente, para que todos aquellos
a quienes va dirigido puedan comprender la informacion con total fluidez (Alvarez,

2006, p. 27).

Desde otro aspecto, es necesario que este cumpla una serie de pardmetros como
son el lenguaje sencillo, la distribucion del contenido en articulos y capitulos, como
también en secciones. EI manual corresponde a un conjunto de directrices que se

establecen para amoldar o condicionar una conducta en especifico.

Los manuales se clasifican en manuales:
v Organizacion
v' Departamental
v’ Politica
v" Procedimientos
v' Técnicas
v" Bienvenida
v" Puesto
v Mlltiple
v' Finanzas
v' Sistema

v Calidad
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2.1.10.2. Elaboracion
Para elaborar un manual de procedimientos hay que seguir los siguientes pasos:
Definir el contenido:
v" Introduccion.
v" Objetivos.
v Areas de aplicacion.
v" Responsables.
v Politicas.
v" Descripcion de las operaciones.
v' Formatos.
v" Diagramas de flujo.
v' Terminologia.
Recopilacion de informacion.
Estudio preliminar de las areas.
Elaboracion de inventario de procedimientos.
Integracion de la informacion.
Anédlisis de la informacion.
Graficar los procedimientos.
Revision de objetivos, ambito de accion, politicas y areas responsables.
Implantacion y recomendaciones para la simplificacion de los procedimientos.
v" Las fuentes de informacion mas comunes son:
Archivos de la empresa.
Directivos, ejecutivos asesores y empleados.
v" Los métodos para compilar la informacién son:

Encuestas.
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Investigacion documental.

Observacion directa.
2.1.10.3. Recomendaciones generales de presentacion

La presentacion es muy importante, para lo cual hay que considerar:

v" Logotipo.

v Nombre de la empresa.

v" Lugar y fecha de elaboracion.

v" Responsables de la revision y autorizacion.

v Indice con la relacion de capitulos que forman el manual.

v' Carétula, portada, indice general, introduccién, parte sustancial del manual,
diagramas y anexos.

v Formatos de hojas intercambiables para facilitar su revision y actualizacion en
tamafio carta u oficio.

v~ Utilizar el método de reproduccidn en una sola cara de las hojas.

v" Utilizar separadores de divisiones para los capitulos y secciones del manual.

2.1.10.4. Revision, aprobacion, distribucién e implantacion

Una vez concluido el documento tiene que ser revisado para verificar que la
informacion esté completa, que sea veraz y no tenga contradicciones.

El responsable de cada area de la empresa debe aprobar el contenido para su
impresion, difusion y distribucion con los ejecutivos y empleados que deben tenerlo.
Para implantar el manual se requiere capacitar al personal encargado de realizar las
actividades.
2.1.10.5. Actualizacion

Es necesario mantener los manuales permanentemente actualizados. Mediante

revisiones periddicas, a fin de tenerlos apegados a la realidad de la operacion.



53

En este epigrafe se puede acotar que el autor nos aclara la importancia de
implementar un manual de politicas y procedimiento en el trabajo de investigacion,
con base a su experiencia y el conocimientos de los que son los manuales, las
politicas y los procedimientos la manera de conformarlos y llevarlo a la practica con
la elaboracion indicando su actualizacion para obtener un sistema documentado Util
que coadyuve a los logros de los objetivos del Condominio.

2.1.11. Flujograma

Anaya (2007) citd que “El flujograma también es conocido como diagrama de

flujo y en este sentido, representa de manera grafica de un proceso que puede

responder a diferentes &mbitos: programacion informatica, procesos dentro de una

industria, psicologia de la cognicién o el conocimiento, economia, entre otros” (p.

122). Es importante por otra parte, evaluar la exactitud o eficacia del diagrama de

flujo, poniéndole a revision de una persona externa al negocio 0 proceso para que

lo evalue en cuanta calidad de la informacion, para asegurarnos que el flujograma
describe el proceso de manera eficaz.

2.1.11.1. Importancia del flujograma

Anaya (2007) se refiri6 a la importancia y objetivo de un flujograma, se lo podria

resumir en los siguientes puntos:

v" Evaluar los recursos y capacidades requeridas en los diferentes eslabones de la
cadena logistica, en funcién der las necesidades del flujo de productos o procesos.

v" Detectar anomalias tales como: cuellos de botella, transferencias innecesarias en
cualquier circunstancia que induzca a pensar en la conveniencia de modificar el
flujo fisico del procedimiento.

v" Evaluar la responsabilidad que cada punto tiene relacion al servicio ofrecido por

la empresa.
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v" Calcular la capacidad de reaccién frente al mercado, (Lead-time acumulado).
v" Facilitar el analisis del coste de distribucion.

En definitiva, el flujograma es un punto de referencia para una pluralidad de
estudios, tanto a efecto de analisis como de diagnéstico de las actividades de la

empresa.

2.1.11.2. Simbologia

Al disefar los procesos con simbolos, es esencial entender su significado. Por eso
es muy importante que dominen totalmente el significado de los simbolos de
diagrama de flujo de procesos. Son 23 simbolos los més usados, principales los
simbolos de un diagrama de flujo de procesos. Con estos simbolos, usted estara

preparado para mapear los procesos e interpretar los diagramas de flujo.

A continuacidn, se mostrara varios disefios de formas con el respectivo
significado de estos simbolos en el diagrama de flujo del proceso, que va a ser
utilizado en el trabajo de investigacion, que ayudara a entender los procedimientos,

funciones y responsabilidades que se realicen en el manual de la propuesta.
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Tabla 2:

Simbologia de flujograma de procesos

Simbolo Resultado predominante

( ) v" Indica el inicio o el fin de un proceso

v Indica cada actividad que necesita ser
ejecutada

v"Indica un punto de toma de decision

> v" Indica la direccion del flujo

L/ v Indica los documentos utilizados en el
proceso

v Indica una espera

v" Indica que el flujo grama continua a partir
de ese punto en otro circulo, con la misma
letra 0 nUmero, que aparece en su interior

Tomado de: Anaya (2007)

El autor resalta lo importante que es un diagrama de flujos para los procesos y su
implementacion en el manual de politicas y procedimientos para la gestion de cobros
del Condominio Delta, es imprescindible la utilizacion de una herramienta
informaética que ayudara en graficar los procedimientos desde el principio hasta el

final, el cual serd interpretado mediante simbolos.

2.2.  Marco referencial

Paredes (2012) manifestd en la recuperacion de cartera vencida para mejorar la
liquidez de la empresa lavanderia y tintoreria Lavaclassic en la ciudad de Pelileo.
Facultad de Ciencias y Administrativas Universidad Técnica de Ambato. El escritor

en sus objetivos primordiales indica que debe alcanzar gestiones, reglamentos
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determinados para ejecutar la gestioén de cobro de forma eficiente, eficaz y oportuna
de esta manera mejorar el departamento de cobro, el otorgamiento de plazos cortos
en los cobros y mantener una cartera sana y balanceada en razén de minimizar

riesgos de los recursos.

El investigador, indican que es muy importante gestionar los cobros con énfasis en
temas de atencion al cliente, que se cumplan los reglamentos en base a las leyes y
aplicacion para la ejecucion en el cumplimiento de la cartera vencida. Lavanderia y
tintoreria Lavaclassic en la ciudad de Pelileo, no cuenta con manuales e instructivos

que indiquen los procedimientos a ejecutar en el mismo.

Malave (2016) escribio6 sobre el impacto financiero de politicas y procedimientos
de la cartera vencida de Euroinstruments. Tesis elaborada para obtener el titulo de
Ingenieria en Contabilidad y Auditoria CPA. Asume como proyecto la
determinacion de como impactan financieramente las habilidades y procedimientos
de créditos y cobranzas en el incremento de la cartera vencida, ya que mantiene
problemas en la concesion de créditos por la falta de politicas fuertes, por lo que se
realizé un estudio para implementar nuevas politicas y procedimientos para gestionar

una mejor cobranza.

Ayuda al presente trabajo como evidenciar que la empresa el grave inconveniente
de cartera vencida, al no emplear los procedimientos y politicas, por cuanto antes no
se han cumplido los pasos para dar crédito a clientes para lo cual se propone a una
persona supervisar el trabajo y se responsabilice por el desempefio de politicas

establecidas en el manual.

Pirir (2011) cit6 sobre la auditoria operacional al departamento de créditos y

cobros de una empresa comercializadora de llantas. Tesis elaborada para obtener el
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titulo de Ingenieria en Contabilidad y Auditoria perfecciona que es necesario tener
objetivos para dar a conocer la metodologia general para la realizacion de una

auditoria operativa y la aplicacion de ésta en un caso préctico.

En los estudios ejecutados por los autores de esta exploracién se hallaron
diferentes responsabilidades elaborados sobre auditoria y gestion de cobro en la
cartera vencida como por ejemplo, auditoria de gestién, auditoria operativa, etc., se
utiliza una metodologia tedricas, lo cual sirve de guia a los investigadores para la
aplicacion de instrumentos y técnicas que se utilizan en la recoleccion de la
informacion y posterior a la interpretacion y anlisis de los resultados, esto se da en
funcion de las alicuotas, lo cuales serviran de sustento para el informe final y dar las

conclusiones y recomendaciones.

2.3. Marco legal

2.3.1. Normas internacionales de contabilidad (NIC)

Las normas internacionales de contabilidad del sector publico, proyectos de
norma, documentos de consulta, guias practicas de recomendaciones y otras
publicaciones del IPSASB (Resolucion de Consejo Normativo de Contabilidad N°

002-2018-EF/30) (Contabilidad, 2018, p. 138)

2.3.2. Norma internacional de contabilidad n® 1 (NIC 1)

Presentacion de estados financieros
Objetivo

El objetivo de esta Norma consiste en establecer las bases para la presentacion de

los estados financieros con propositos de informacion general, a fin de asegurar que


https://www.mef.gob.pe/es/normatividad-sp-2134/por-instrumentos/resoluciones-cnc/18101-resolucion-de-consejo-normativo-de-contabilidad-n-002-2018-ef-30/file
https://www.mef.gob.pe/es/normatividad-sp-2134/por-instrumentos/resoluciones-cnc/18101-resolucion-de-consejo-normativo-de-contabilidad-n-002-2018-ef-30/file
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los mismos sean comparables, tanto con los estados financieros de la misma entidad
de ejercicios anteriores, como con los de otras entidades diferentes. Para alcanzar
dicho objetivo, la Norma establece, en primer lugar, requisitos generales para la
presentacion de los estados financieros y, a continuacion, ofrece directrices para
determinar su estructura, a la vez que fija los requisitos minimos sobre su contenido.
Tanto el reconocimiento, como la valoracion y la informacion a revelar sobre
determinadas transacciones y otros eventos, se abordan en otras Normas e

Interpretaciones.

Alcance

Esta Norma se aplicara a todo tipo de estados financieros con propésitos de
informacion general, que sean elaborados y presentados conforme a las Normas

Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) (NIC, 2006, p. 6).

2.3.3. Norma internacional de contabilidad 39
Instrumentos Financieros: Presentacion

Objetivo

Los principios de esta norma complementan los principios de reconocimiento y
medicién de los activos financieros y pasivos financieros, de la NIIF 9 Instrumentos
Financieros y a la informacion a revelar sobre ellos en la NIIF 7 Instrumentos

Financieros: Informacion a Revelar (NIC, 2014, p. 1).

El objetivo de esta norma es establecer principios para presentar los instrumentos
financieros como pasivos 0 patrimonio y para compensar activos y pasivos
financieros. Ella aplica a la clasificacion de los instrumentos financieros, desde la

perspectiva del emisor, en activos financieros, pasivos financieros e instrumentos de
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patrimonio; en la clasificacion de los intereses, dividendos y pérdidas y ganancias
relacionadas con ellos; y en las circunstancias que obligan a la compensacion de

activos financieros y pasivos financieros.

NIIF: Para que una empresa reconozca unas cuentas por cobrar de acuerdo a lo
dispuesto en la. Seccién 11 de NIIF este instrumento debera cumplir con las

siguientes condiciones:

v" Los rendimientos para la entidad sobre los instrumentos pueden ser un importe
fijo de estos sujetos a una tasa fija, una tasa variable o alguna combinacion de los
mismos.

v" No contiene clausulas contractuales que pudieran provocar que el tenedor (la
entidad) pierda el importe principal y cualquier interés atribuible al periodo
corriente o a periodos anteriores.

v Las clausulas contractuales que permiten al emisor (cliente) pagar
anticipadamente un instrumento de deuda o permitan que el tenedor (la entidad)
lo devuelva al emisor antes de la fecha de vencimiento, no estan condicionados a
sucesos futuros.

v" No existe un rendimiento condicional o una clausula de reembolso excepto para el
rendimiento de la tasa variable y para la clausula de reembolso.

v Una vez que la entidad cumple con las condiciones antes expuestas, se procedera

a su reconocimiento inicial segin NIIF para Pymes.

Para que una empresa pueda registrar unas cuentas por cobrar en sus estados
financieros, debera considerar la siguiente normativa. “La entidad reconocera una

cuenta por cobrar (activo financiero) en su balance cuando y solo cuando dicha
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entidad se convierte en parte del contrato y como consecuencia de ello, tiene el

derecho legal a recibir efectivo.

NIIF 1. Adopcion por primera vez de las normas internacionales de informacion

financiera

NIIF 2. Pagos basados en acciones

NIIF 3. Combinaciones de negocios

NIIF 4. Contratos de seguro

NIIF 5. Activos no corrientes mantenidos para la venta y actividades

interrumpidas

NIIF 6. Exploracion y evaluacion de activos minerales

NIIF 7. Instrumentos financieros: Informacién a revelar

NIIF 8. Segmento de operacion

NIIF 9. Instrumentos financieros

NIIF 10. Estados financieros consolidados

NIIF 11. Acuerdos conjuntos

NIIF 12. Informacion a revelar sobre otros participantes en otras entidades

NIIF 13. Medicién de valor razonable
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2.3.4. Norma internacional de informacion financiera 9

Instrumentos financieros

El objetivo de esta NIIF es establecer los principios para la informacion financiera
sobre activos financieros y pasivo financieros de forma que presente informacion util
y relevante para los usuarios de los estados financieros para la evaluacion de los

importes, calendario e incertidumbre de los flujos de efectivo futuros de la entidad.

Alcance

Una entidad aplicara esta NIIF a todas las partidas dentro del alcance de la NIC

39: instrumentos financieros: reconocimiento y medicion (NIIF, 2017, p. 1).

2.3.5. Norma internacionales de informacion financiera C-3 Niif

El objetivo de esta norma de informacion financiera (NIF) es establecer las
normas de valuacion, presentacion y revelacion para el reconocimiento inicial y
posterior de las cuentas por cobrar comerciales y las otras cuentas por cobrar en los
estados financieros de una entidad econémica. La NIF C-3 fue aprobada por
unanimidad por el Consejo Emisor del CINIF en noviembre de 2013 y entra en vigor
para ejercicios que se inicien a partir del 1° de enero de 2018. Se permite su
aplicacion anticipada a partir del 1° de enero de 2016, siempre y cuando se haga
junto con la aplicacion de la NIIF 9, Instrumentos de financiamiento por cobrar

(NIF, 2017, p. 2).

2.3.6. Normas de auditoria generalmente aceptadas

Son los principios fundamentales, manuales y procedimientos que regulan el

ejercicio de la auditoria y que ayudan a los auditores a desempefiar con sus
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compromisos profesionales durante todo el proceso de auditoria de estados
financieros, incluye las desplazamientos competitivos como lo son la aptitud y la
firmeza porque los enmarca a los requisitos que tiene el informe y la evidencia.
Estas dan origen en los Boletines, emitidos por el Comité de Auditoria del Instituto
Americano de Contadores Publicos de los Estados Unidos de Norteamérica

(Norteamerica, 1948).

2.3.6.1. Clasificacion de las NAGA’S

Las normas tienen que ver con la calidad de la auditoria realizada por el auditor
independiente. Los socios del AICPA (American Institute Of Certified Public
Accountants) han aprobado y adoptado diez normas de auditoria generalmente

aceptadas NAGA, que se dividen en tres grupos:

v Normas generales
Entrenamiento y capacidad profesional
Independencia
Cuidado o esmero profesional.
v Normas de ejecucioén del trabajo
Planeamiento y supervision
Estudio y evaluacion del control interno
Evidencia suficiente y competente
v Normas de informacion o preparacion del informe
Aplicacidn de los principios de contabilidad generalmente aceptados.
Consistencia
Revelacion suficiente

Opinion del auditor
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En el epigrafe el autor considera que las NAGAS son principios fundamentales,
para un manual de politicas por que ayudan al auditor a guiarse en la planificacion,
ejecucion y comunicacion de la auditoria, pues fija compromisos profesionales entre
el auditor y la empresa donde se esta haciendo la auditoria; para emitir un informe
con consistencia, evidencia y revelacion suficiente y que la opinién este acorde con

los hallazgos.

2.3.7. Normas internacional de auditoria internas (NIAS)

Las normas internacionales para el ejercicio profecional de la auditoria interna
tiene 42 consejos para la practica, en éstos se explica en forma detalla la aplicacion
de cada una de las normas. De igual forma se tienen dos declaraciones de posicion
que son: el rol de la auditoria interna en relacion con la gestion de riesgo para toda la
empresa y alternativas de obtencion de recursos para la funcion de la auditoria
interna. Las normas se actulizardn en octubre del 2008 y entrardn en vigencia desde
el 1 de enero del 2009 a nivel mundial The Institute of Internal Auditors (Auditors,

2014, p. 48).

2.3.8. Provision de cuentas por cobrar

Segun la L.O.R.T.I.: las provisiones para créditos incobrables originados en
operaciones del giro ordinario del negocio, efectuado en cada ejercicio impositivo

seran a razon del 1% anual sobre los créditos comerciales concedidos.

Las NIIF ofrecen una guia para determinar la provision, indicando que debe

reconocerse una provision cuando se den las siguientes condiciones:

v' La empresa tiene una obligacion presente como resultado de un suceso

parado;
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v Es probable que la empresa tenga que desprenderse de recurso que
incorporen beneficios econdmicos para cancelar tal obligacion; vy,

v" Puede hacerse una estimacion fiable del monto de la obligacion.

Si no se cumple las tres condiciones anteriores expuestas, una entidad no debe
reconocer una provision por cuentas por cobrar. Es muy importante provisionar las
cuentas para no incurrir en un incremento de la cartera, y su riesgo incrementa para
la entidad auditada, las obligaciones a terceros también incrementa dando como

resultado la iliquidez.

2.4.  Marco conceptual

Insulae: Las Insulae eran las viviendas colectivas, normalmente en régimen de
alquiler, de varios pisos en el periodo tardo republicano e imperial romano. Eran
utilizadas por los ciudadanos de clase baja y media (la plebe) que no podian
permitirse tener viviendas particulares (domus y villas). En la parte inferior se
instalaban tiendas y talleres. Las insulae se construian de ladrillo y argamasa

(Gamarra, 2007, p. 59).

Auditoria operativa.- No es una auditoria distinta caracterizada por programas y
técnicas especiales, sino mas bien una actitud mental del auditor (Madariaga, 2004,

p. 18).

Examen especial.- El examen especial es una auditoria de alcance limitado que
puede comprender la revision y analisis de una parte de las operaciones efectuadas
por la entidad, con el objeto de verificar el adecuado manejo de los recursos
publicos, asi como el cumplimiento de la normativa legal y otras normas

reglamentarias aplicables. Puede incluir también una combinacion de objetivos
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financieros, operativos y de cumplimiento o, restringirse s6lo a uno de ellos, dentro

de un &rea o asunto especifico (Alvarado, 2016, p. 98).

LAC.- La Ley 22/2015 de 20 de julio de Auditoria de Cuentas en Barcelona,
Espafia (la nueva ley auditoria), la Ley de Auditoria de cuentas establece lo que es
una auditoria de cuentas de forma clara y las conclusiones de los auditores no pueden
ser muy diferentes unas de otras, es decir, el hecho de contratar un auditor u otro no
deberia variar el contenido final del informe de auditoria en su revision de auditoria

de cuentas (Bermudes, 2015, p. 156).

El Instituto de auditores internos (I1A): Es una asociacion de profesionales de
todo el mundo con més de 185.000 integrantes a través de mas de 170 paises y
territorios. Como lider mundial de recursos de informacion y orientacion acerca de la
profesion de auditoria interna, el 1A establece el punto de referencia para la forma
en que se practica la auditoria interna en todo el mundo. Los recursos y herramientas
de esta pagina web se crearon para apoyar el desarrollo profesional continuo para los
profesionales de auditoria interna de todo el mundo (The Institute Of Internal

Auditors) (TIOIU, 2018, p. 82).

Responsabilidad de la auditoria.- La NIA es la normativa sobre la
responsabilidad del auditor, de planificar la auditoria de estados financieros. Esta
NIA esta redactada en el contexto de auditorias recurrentes. Las consideraciones
adicionales en un encargo de auditoria inicial figuran separadamente. Con el
objetivo del auditor es planificar la auditoria con el fin de que sea realizada de

manera eficaz (Mantilla, 2002, p. 215).

Prospectiva de la auditoria.- La auditoria se proyecta como un campo de estudio

que es asimilado por todas las disciplinas cientificas y técnicas. En la actualidad la



66

preocupacion por la calidad y la optimizacidn de procesos en aras del mejoramiento
continuo hace que la sociedad y las organizaciones requieran de la verificacion y
garantia respecto a diversos objetos de estudio, cada vez més especializados y

detallados. (Montillas, 2005, p. 15)

Propiedad horizontal.- Es el derecho que se ejerce sobre uno 0 mas pisos,
viviendas o locales de un edificio, que han sido adquiridos por distintos propietarios
en forma separada pero que tienen ciertos derechos y obligaciones en comun sin nadie

ser el duefio del edificio en su totalidad (LRLPH, 2012, p. 16)

Condominio: 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 condominal”. El conjunto de bienes cuyo aprovechamiento y libre
disposicion corresponde u un condominio, se denomina "unidad privativa™ (Juridica,

2014, p. 67).
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Operacionalizacion de las variables

2.5.1. Variable independiente: Gestion de cobro de la cartera vencida
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Conceptualizacion | Categorias Indicadores items Técnicas
¢Conoce usted si se
% de procesos | realizan cobros
a).Etapa comunicativos preventivos antes Encuesta
preventiva para la gestion de | del vencimiento de
cobro la alicuota?
¢Considera usted
que la falta de
control sobre los
% de andlisis de cobros en efectivo
N aumenta la cartera
b).Etapa desviacion a la | \oncida?
Exponen los criterios administrativa gestion de cobro . Encuesta
basicos para conseguir de la cartera | .
una gestion eficaz en la vencida. ¢Considera usted
concesién de crédito a que el condominio
clientes, de manera que d_ebe maptener
pueda conducir al triple S|stemat|g)ada la
objetivo de minimizar cobranza?
las incidencias en los
cobros, reducir a sus
justos limites los ¢Cree usted que el
recursos financieros a condominio Delta
comprometer en la debe incrementar
financiacion de las % de mecanismos | mas alternativas de
ventas y obtener la y  herramientas | cobros?
mayor rentabilidad | c).Etapa para el proceso de | ;A su opinion se Encuesta
posible de tales medios. | prejuridica recuperacion  de | realizan
(Valls, 1999, p. 602) cartera vencida seguimientos
adecuados a la
gestion de cobros
donde se detallen
informes
mensuales?
¢A su opinion
% de medidas por | existen politicas
via legal a la | crediticias que Encuesta

d).Etapa juridica

gestion de cobros

ayuden a la
recuperacion de
cartera?




2.5.2. Variable dependiente: Flujo de caja
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Conceptualizacion | Categorias Indicadores items Técnicas
¢Considera usted
que la falta de cobro
en la cartera vencida

% de | influye en el flujo de
cumplimiento caja?
de cobro de
alicuotas
¢Segun su criterio a
. Gonera: | 19rES0S - en S cumplan con 2
an enera; | efectivo L

Contable (2007) en | recibidos metas y objetivos Encuesta

interpretd  que  “El | ge clientes propuestos en base al

flujo de caja se analiza flujo de caja?
mediante el llamado % ¢Considera usted

Estado del Flujo de cumplimiento | 9ue la falta de

Caja. Provee de cobros a la | 9estion de la cartera

informacion sobre los cuentas por | vencida heredada de

ingresos y salidas de cobrar la administracion
efectivo en un cierto aumente la

espacio de tiempo. morosidad?

Conocer el flujo de

caja de una empresa ¢Considera usted

ayuda  a los que la falta de

Inversionistas, % cobros de alicuotas

administradores 'y cumplimiento | &fecta a las cuentas

acreedores entre q ) por pagar e incide en

» e salida de ; ;
otros” (p. 208) , el flujo de caja que
Egresos  en efectivo tiene el condominio
efectivo Delta? Encuesta

efectuados por
pagos

%
cumplimiento
de obligaciones

¢Considera usted
que la falta de cobro
en la cartera vencida
influye en el flujo de
caja?

2.6.

Conclusién

En esta parte de la investigacion, se hace referencia a la parte del marco teérico,

conceptual y legal tomado de los conceptos propios obtenidos mediante libros,

revistas y textos relacionados sobre la fundamentacion de la auditoria, definicion,

alcance, importancia, objetivo, etapas y clasificacion, tener claro conocimiento de la

importancia de la auditoria como actividad profesional, comprendiendo las Normas

de Auditoria Generalmente Aceptadas que las regulan. Donde los autores de los
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textos nos permiten establecer los requisitos necesarios para aplicarlas en cada una
de las areas que existen dificultades.

Se determind que es importante la teoria de las definiciones de la auditoria
operativa, la importancia de los objetivos de la informacion disponible y la
utilizacion de recursos humanos y fisico del Condominio o un segmento de la misma
para que pueda ser auditada. Ayudard a incrementar la rentabilidad con fines
constructivos y de apoyo a las necesidades examinadas, mejorando los métodos
operativos en la gestion de cobro, si se ha realizado alguna deficiencia importante de
politica, procedimientos y practicas contables defectuosas.

Se pudo observar que el estudio se centra en las cuentas por cobrar, por ser un
instrumento fundamental de la mercadotecnia, su objetivo primordial es registrar
todas operaciones adeudadas por los condéminos, la gestion de cobro no solo se basa
en cobrarlas con prontitud, si no las alternativas de costo-beneficio. Las cuentas por
cobrar son activos liquidos solo en la medida en que puedan cobrarse en un tiempo
prudente, es por este motivo que hay algunos metodos para la cobranza parcial o

total de las cuentas a las que se les ha constituido provisiones para incobrabilidad.

El analisis de la cartera vencida es muy compleja, por la recuperacion de cartera,
si fuera el caso de su situacion momentanea de impago, buscar que la gestion
eficiente y ademas eficaz, haciendo mas con menos y lograr los objetivos que se
plantean respectivamente dando alternativas de solucion a los problemas. El flujo de
caja, permite identificar la necesidad minima de efectivo para fijar politicas de
financiamiento, la adecuada toma de decisiones sobre el uso y el destino del efectivo
y evalua el nivel de rentabilidad actual en funcion del valor del Condominio, por
estos motivos es conveniente una auditoria operativa, para mitigar los riesgos

operativos en las actividades contables.



Capitulo 11

3. Marco metodologico

La elaboracidn de esta investigacion, ha revisado y analizado el material
bibliografico que tiene que ver con este tema de estudio, se ha escogido el enfoque
tedrico, que determina los objetivos expuestos en el contenido del texto, que guardan
relacion con esta investigacion, y que aportan a los antecedentes investigativos que a

continuacion se detallan.

3.1. Modalidad basica de la investigacion

El presente trabajo de investigacion, consiste en la aplicacién de metodologias
para conocer los procesos y de este modo plantear una solucién a lo que se ha
investigado ayudado en fuentes de informacion: mediante la investigacion de campo

y de tipo de investigacion documental.

3.1.1. Bibliografica

Segun el autor De la Torre (2008) detalld de como, consiste en la revision de
material bibliogréafico existente con respecto al tema a estudiar. Se trata de uno de los
principales pasos para cualquier investigacion e incluye la seleccion de fuentes de

informacion (p. 6).

El presente trabajo bibliogréfico constituye una excelente introduccion a todos los
tipos de investigacion, esto parte que para la elaboracion de la busqueda se utilizara
en el contenido de libros tanto fisicos como digitales, revistas electronicas,
documentos web, citas electrénicas, referencias, hipotesis, informacion contenida en

paginas digitales.
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3.1.2. Campo

Segun Mufioz (2003) expreso que la “Investigacion de campo es aquella que se
aplica extrayendo datos e informaciones directamente de la realidad a traves del uso
de técnicas de recoleccion (como entrevistas o encuestas) con el fin de dar respuesta

a alguna situacién o problema planteado previamente.”

En la investigacion las autoras desarrollan una combinacion de métodos de
observacion para obtener informacion primaria de las instalaciones del condominio
Delta. Cuando los investigadores hablan sobre estar en “el campo” estan hablando de
estar en el lugar de los hechos y participar en la vida cotidiana de las personas que
estan estudiando, cuando recopilan datos: participan, observan, generalmente
entrevistan a algunas de las personas que observan y normalmente analizan

documentos o algunos objetos relacionados con el estudio.

3.2. Tipos de investigacion

Segun Rodriguez (2005) especificd que es el conjunto de métodos que se aplican
para conocer un asunto o problema en profundidad y generar nuevos conocimientos
en el area en la que se esta aplicando. Se trata de una herramienta vital para el avance
cientifico, porque permite comprobar o descartar hipotesis con parametros fiables, de
manera sostenida en el tiempo, y con objetivos claros. De esta manera se garantiza
que las contribuciones al campo del conocimiento investigado puedan ser

comprobadas y replicadas.

Entre las técnicas mas utilizadas y conocidas se encuentran:

v' Lainvestigacién documental

v' Lainvestigacion descriptiva
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v' Lainvestigacion de campo

El trabajo de investigacion requiere, como ya se ha mencionado, de una seleccion
adecuada del tema objeto del estudio, de un buen planteamiento de la problematica a
solucionar y de la definicion del método que se utilizara para llevar a cabo dicha
investigacion.

3.2.1. Investigacion documental

Segln Rodriguez (2005) menciond que “es una técnica de investigacion
cualitativa que se encarga de recopilar y seleccionar informacién a través de la
lectura de documentos, libros, revistas, grabaciones, filmaciones, periédicos,
bibliografias, etc. A comparacion de otros métodos, la investigacién documental
no es tan popular debido a que las estadisticas y cuantificacion estdn consideradas
como formas mas seguras para el analisis de datos”.

3.2.1.1. Ventajas de la investigacion documental

Entre las ventajas mas importantes de la investigacion documental se encuentran:

v' Te permite ahorrar recursos como tiempo y dinero.

v" Aumenta los conocimientos y la capacidad de memorizar.

v" Es facil recolectar la informacion que se necesita.

v" Permite organizar y distribuir las ideas.

v" Es posible realizar una base de datos donde se recolecten las fuentes de
informacion.

v" Es posible verificar las conclusiones obtenidas en la investigacion.
Por ultimo, te recomiendo conocer otros tipos de métodos de investigacion para

que puedas aplicar en tu proximo proyecto.
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La investigacion de cardcter 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, fonograficas y algunos medios magnéticos.

3.2.2. Investigacion descriptiva

Segun Van Dalen y Meyer (2006) revel6 que consiste en llegar a conocer las
situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la descripcion
exacta de las actividades, objetos, procesos y personas. Su meta no se limita a la
recoleccion de datos, sino a la prediccion e identificacion de las relaciones que
existen entre dos 0 mas variables. Los investigadores no son meros tabuladores,
sino que recogen los datos sobre la base de una hipotesis o teoria, exponen y
resumen la informacion de manera cuidadosa y luego analizan minuciosamente
los resultados, a fin de extraer generalizaciones significativas que contribuyan al

conocimiento.

3.2.2.1. Etapas:

v Examinan las caracteristicas del problema escogido.

v" Lo definen y formulan sus hipétesis.

v Enuncian los supuestos en que se basan las hipdtesis y los procesos adoptados.

v" Eligen los temas y las fuentes apropiados.

v" Seleccionan o elaboran técnicas para la recoleccién de datos.

v" Establecen, a fin de clasificar los datos, categorias precisas, que se adecuen al
proposito del estudio y permitan poner de manifiesto las semejanzas, diferencias y

relaciones significativas.
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v" Verifican la validez de las técnicas empleadas para la recoleccién de datos.
v" Realizan observaciones objetivas y exactas.
v" Describen, analizan e interpretan los datos obtenidos, en términos claros y

precisos.

Este método es mas utilizado por tener un aspecto mas caracteristico, detallado,
distintivo, y de seleccion de las ideas elaboradas para las clases de dicho objeto,
acentuando ampliamente la existencia de las causas que ocasionan los problemas y la

generacion de posibles soluciones.

3.2.3. Investigacion de campo

Segun Salkin (1999) mostrd que es la recopilacion de datos nuevos de fuentes
primarias para un proposito especifico. Es un método cualitativo de recoleccion de
datos encaminado a comprender, observar e interactuar con las personas en su
entorno natural. Cuando los investigadores hablan sobre estar en “el campo” estan
hablando de estar en el lugar de los hechos y participar en la vida cotidiana de las
personas que estan estudiando. La investigacion de campo es la que se realiza

directamente en el medio donde se presenta el fendomeno de estudio (p. 24).

Entre las herramientas de apoyo para este tipo de investigacion se encuentran:

v El cuestionario.

v' Laentrevista.

v" Laencuesta.

v' La observacion.

El trabajo de investigacion, ha sido elaborado por las autoras con el método de

recopilacion y tratamiento de informacion conjunta con la investigacion documental
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y de campo, con base a profundizar el estudio del tema propuesto de este modo
cubrir todos los espacios de exploracion, aplicando ambos métodos se pueden
consolidar los resultados obtenidos. Se inicia con el analisis tedrico y una vez
estudiado este, se procede a desarrollar la comprobacién de verificacion en el campo,
se complementan los resultados en la comparacion y queda realizada la combinacién
de investigacion.

3.3.  Fuentes de investigacion

Reza (1997) indic6 que, una fuente de informacion es el lugar de donde se
obtienen datos o informacion que habra de ocuparse como parte del trabajo de
investigacion. Asi una fuente de informacion es un libro, una revista, un
periddico, un programa de television o radio, o también puede serlo en especifico,
un cuadro estadistico o una grafica. Cada una de estas fuentes de informacion,
como es de suponerse, tiene una funcién o importancia propia; de momento solo
se tratara de identificar cada una de estas, mas adelante, como ya también se hizo
en el proyecto de investigacion, se presenciaran mas datos sobre esto hay algunos

tipos: (p. 263) .

v" El cuestionario.- Es el documento en el cual se recopila la informacion por
medio de preguntas concretas (abiertas o cerradas) con el proposito de conocer
una opinioén.

v' La observacioén.- Ayuda a realizar el planteamiento adecuado de la problematica
a estudiar. Adicionalmente, entre muchas otras ventajas, permite hacer una
formulacién global de la investigacion, incluyendo sus planes, programas,

técnicas y herramientas a utilizar.
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v' Laentrevista.- 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 informacion proporcionada.

v’ Laencuesta.- 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 tépico en cuestion.

3.4. Elaboracion de los instrumentos

Para la realizacion de la operatividad de esta investigacion son necesario 1os
instrumentos sistematicos antes mencionados que permita extraer la informacion mas

importante y estos son: cuestionario y la observacion.

3.5. Poblacion

Fracica (2006) definié a la poblacion como “el conjunto de todos los elementos a
los cuales se refiere la investigacion. Se puede definir también como el conjunto de
todas las unidades de muestreo (p. 36).

La presente investigacion se estipulard que la poblacion la formara la cantidad de
participantes que integran este estudio que es el conjunto que representa los
integrantes de la Administracion del Condominio Delta que en la totalidad son 5
personas.

3.6.  Muestra
Se definio la poblacién y se seleccionara una porcion la cual se la sefiala muestra.

Los términos generales de la muestra es “la parte de la poblacion que se selecciona,
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de la cual realmente se obtiene la informacién para el desarrollo de estudio y sobre la
cual se efectuaran la medicion y la observacion de las variables objeto de estudio”
(Bernal, 2006, p. 161).

La muestra es finita ya que el total de personas es de 5y no resulta aplicable la
formula estadistica, para los resultados de la misma en la presente investigacion.

3.7. Andlisis de los resultados

Se maniobraré busqueda equitativa de conocimientos figurados claros y
bibliograficos que seran medidos y situados con deducciones de entrevistas y
encuestas al administrador del condominio Delta, a la persona encargada de la
gestion de cobros. Esta informacion serd constituida, tabulada y examinada al

compromiso de los objetivos presentados en responsabilidad investigativo.

3.8. Conclusion

Este capitulo de la investigacion, tiene como modalidad basica ser un trabajo
bibliografico por la elaboracidn y busqueda que se utilizo en los contenidos; de
campo por los métodos de combinacion y observacion para la obtencion de
informacion en las instalaciones del lugar a auditar. Tipos de investigacion que
fueron usados son descriptivos, documental y de campo por como la auditoria lo

requeria.

La técnica documental permite la recopilacion de informacion para enunciar las
teorias que sustentan el estudio de los procesos. Incluye el uso de instrumentos
definidos segln la fuente documental a que hacen referencia. La técnica de campo
permite la observacion en contacto directo con el objeto de estudio, y el acopio de
testimonios que permitan confrontar la teoria con la practica en la basqueda de la

verdad objetiva.
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El objetivo de la investigacion documental es elaborar un marco teérico
conceptual para formar un cuerpo de ideas sobre el objeto de estudio; los capitulos Il
y I11 de este trabajo de investigacion se refieren de hecho a la recopilacion de
informacion documental que enuncian teorias de las politicas que han servido de
base en la formulacion de la encuesta, cuestionario, observacion y entrevista que a su

vez sustentan el marco tedrico y conceptual de este trabajo de investigacion.



Capitulo IV

4. Procesos de la auditoria
4.1.  Analisis e interpretacion de los resultados

El anélisis e interpretacién de los resultados conseguidos por la investigacién son
importantes, porque sirven de apoyo para emitir conclusiones y recomendaciones

concernientes al problema de estudio.

Al mismo tiempo estos resultados que fueron obtenidos en esta etapa coadyuvan a
discutir sobre una dable solucion del problema basado en el analisis de las preguntas
programadas, tomando en cuenta las respuestas dadas a las variables sujetas de

estudio.

La investigacidn presentara, el resultado obtenido de la encuesta conseguida por
falencias en la gestion de cobros de las alicuotas del Condominio Delta ciudad de
Guayaquil, lo cual se exponen de manera clara y breve que facilitara un analisis e
interpretacion claro, de las preguntas establecidas con base al tema proyectado en
este trabajo de investigacion previamente a la obtencion del titulo de Ingenieria en

Auditoria y Contabilidad.

Ya finalizado el analisis e interpretacion de resultados se empezara la demostracion
de la hipotesis planteada en el capitulo tres utilizando las técnicas, tipos e
instrumentos de investigacion, buscando de este modo obtener un resultado apegado

a la realidad del problema planteado en el capitulo uno.
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4.2. Encuesta aplicada al personal que labora en el Condominio Delta

1. ¢Considera usted que el Condominio Delta debe tener sistematizada la

cobranza?
Tabla 3:
Sistematizacion de la cobranza
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Conoce 2 22%
Desconoce 7 78%
Total 9 100%

Sistematizacion de la cobranza

Desconoce
78%

Hl m2

Figura 3: Sistematizacién de la cobranza

Anélisis e interpretacion

La encuesta realizada al personal directivo y empleado del Condominio DELTA,
determino en su totalidad que el 78% de la muestra desconoce que exista una
sistematizacion de la cobranza, mientras que el 22% dice que conoce que exista,
considerando estos resultados se sugiere implementar un sistema de cobranza para

una eficiente toma de decisiones.
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2. ¢A su opinion existe politicas crediticias que ayuden a la recuperacion de

cartera?
Tabla 4:
Politicas crediticias
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Existe 1 11%
No existe 8 89%
Total 9 100%

Politicas crediticias

No existe
89%

Hlm2

Figura 4 : Politicas crediticias

Anélisis e interpretacion

En esta pregunta los directivos y empleados en su mayoria respondieron con un
89% de encuestados que no existen politicas crediticias que ayuden a la recuperacién
de la cartera vencida ya que existen retrasos en los pagos de las alicuotas por parte de
los condéminos, mientras que el 11% considera que si existe politicas para la

recuperacion de cartera que se encuentra vencida.
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3. ¢Conoce usted si se realizan cobros preventivos antes del vencimiento de

la alicuota?
Tabla 5:
Cobros preventivos
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Siempre 1 11%
Regularmente 2 22%
Nunca 6 67%
Total 9 100%

Cobros preventivos

Siempre
11%

Regularmente
22%

HlEm2 m3

Figura 5: Cobros preventivos

Anélisis e interpretacion

Del 100% de los encuestados, el 67% considera que nunca existe cobros
preventivos antes del vencimiento de las alicuotas ya que por consecuencia de la
cartera vencida no se pueden efectuar pagos oportunos, mientras que el 22%
considera que de vez en cuando los conddéminos realizan pagos adelantados para el
pago de servicios basicos y el 11% considera que siempre existen cobros preventivos

antes del vencimiento de las alicuotas.



4.- ¢Considera usted que la falta de control sobre los cobros en efectivo

aumenta la cartera vencida?

Tabla 6:
Falta de control en los cobros
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Siempre 5 56%
Rara vez 3 33%
Nunca 1 11%
Total 9 100%

Falta de control en los cobros

Rara vez Siempre
33% 56%

H]l m2 m3

Figura 6: Falta de control en los cobros

Analisis e interpretacion

La mayoria de los encuestados siendo el 56% respondieron que faltan controles
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en los cobros lo cual afecta al flujo de efectivo aumentando cada vez mas la cartera

vencida, mientras que un 33% dice que rara vez controlan los cobros provocando que

no se pueda controlar la cartera de vencida y un 11% manifiesta que nunca, por tener

una persona que controla los cobros.
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5.- ¢Cree usted que el condominio Delta debe incrementar més alternativas

de cobros?
Tabla 7:
Incrementar alternativas de cobros
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Mucho 5 56%
Poco 3 33%
Ninguna 1 11%
Total 9 100%

Incrementar alternativa de cobros

Rara vez Siempre
33% 56%

Hl N2 m3

Figura 7: Incrementar alternativas de cobros

Anélisis e interpretacion

El 56% de los encuestados del Condominio DELTA expresa, que se debe
incrementar alternativas de cobro a la cartera vencida para asi dar solucién a los
problemas existentes, mientras que el 33% indica que deberia rara vez incrementar
alternativas de cobros porque no todos adeudan alicuotas, en cambio el 11% supo

responder que no es necesario incrementar alternativas.
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6.- ¢Considera usted que la falta de gestion de la cartera vencida heredada de

la administracion aumente la morosidad?

Tabla 8:
Falta de gestion de la cartera vencida
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Mucho 5 56%
Poco 2 22%
Ninguna 2 22%
Total 9 100%

Falta de gestion de la cartera vencida

Siempre
Rara vez 56%

YA

Hl E2 m3

Figura 8: Falta de gestion de la cartera vencida

Anélisis e interpretacion

Los encuestados en un margen del 56% consideran que la falta de gestion de cobro
a la cartera vencida aumenta la morosidad, en cambio el 22% sefiala que no es

necesario gestionar y mientras el restante que es el otro 22% se abstiene a opinar.
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7.- ¢ Considera usted que la falta de cobro en la cartera vencida influye en el

flujo de caja?

Tabla 9:
Falta de cobros influye en el flujo de caja
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Influye 7 78%
No influye 1 11%
Se desconoce 1 11%
Total 9 100%

Falta de cobro influye en el flujo de caja

Influye
78%

H]l Em2 W3

Figura 9: Falta de cobro influye en el flujo de caja

Andlisis e interpretacion

Al desarrollar la encuesta se establece que el 78% de la muestra asegura que la falta
de cobro esta afectando al flujo de caja en gran cantidad ya que al no cobrar a tiempo
no se cuenta con el efectivo necesario para dar solucion a los problemas suscitados, el

11% considera que no influye y el otro 11% dice desconocer del tema.
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8.- ¢A su opinidn se realizan seguimientos adecuados a la gestion de cobros

donde se detallen informes mensuales?

Tabla 10:
Seguimiento adecuados a la gestion de cobro
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Conoce 1 11%
Se desconoce 8 89%
Total 9 100%

Seguimiento adecuados a la geston de cobro

Desconoce
89%

Hl m2

Figura 10: Seguimiento adecuados a la gestion de cobro

Analisis e interpretacion

El 89% de los encuestados dice desconocer del tema concerniente a los
seguimientos adecuados a la gestion de cobro donde se detallen en informes
mensuales quienes son los que adeudan y caen en morosidad, mientras que el 11%
dice que los seguimientos son minuciosos para llevar un mejor control y que

deberian semanales al contrario de ser mensuales.
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9.- ¢Segun su criterio a que se debe que no se cumplan con las metas y

objetivos propuestos en base al flujo de caja?

Tabla 11:
El flujo de caja afecta a que no se cumplan metas y objetivos
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Siempre 8 78%
Rara vez 1 11%
Nunca 1 11%
Total 9 100%

El flujo de caja afecta que no se cumplan metas y objetivos

Siempre
78%

H]lm2 m3

Figura 11: El flujo de caja afecta que no se cumplan metas y objetivos

Analisis e interpretacion

Se realiza una encuesta aplicada para comprobar si en realidad la falta de flujo de

caja influye en el incumplimiento de las metas y objetivos propuestos en el cual el

78% dice que consideran si afecta, al contrario del 11% sefiala que rara vez afecta, y

el porcentaje restante que es el 11% que nunca lo va afectar porque debe de haber

provisiones de cuentas incobrables.
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10.- ¢Considera usted que la falta de cobros de alicuotas afecta a las cuentas

por pagar e incide en el flujo de caja que tiene el condominio Delta?

Tabla 12:
El no cobro de alicuotas incide en el flujo de caja
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Afecta 8 78%
Poco 1 11%
No afecta 1 11%
Total 9 100%

El no cobro de las alicuotas incide en el flujo de caja

Afecta
78%

Hlm2 m3

Figura 12: El no cobro de las alicuotas incide en el flujo de caja

Anélisis e interpretacion

Se proporciond interrogantes que se hacen en la encuesta, si la falta de cobros de
las alicuotas inciden en el flujo de caja y la mayoria respondieron el 78% que afecta
directamente a las cuentas por pagar ya que aumentan las obligaciones que tiene el
condominio con los empleados y los entes publicos el 11% respondié que afecta muy
poco ya que hay alicuotas que se pagan al dia y el otro 11% dicen que no afectan

porqgue ellos desconoce del tema.
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Auditoria Operativa a.la.gesti()n de cobrgs de la cartera vencida del AD/1
_ Condominio “Delta”, canton Guayaquil 1-1
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
HOJA DE INDICES
INDICES PAPELES DE TRABAJO
AD ADMINISTRACION DE AUDITORIA
AD/1 Hoja de Indices
AD/2 Orden de Trabajo
AD/3 Notificacion
AD/4 Correspondencia
AD/4.1 Correspondencia Enviada
NP/1 Nomina de personal
AD/5 Hoja de marcas
EO/1 Estructura Organizacional
AD/6 Hoja de distribucion de actividades
AD/7 Hoja de distribucion de tiempo
PP PLANIFICACION PRELIMINAR
PP/1 Programa de Planificacion Preliminar
P1/2 Reporte de la Planificacion Preliminar
PE PLANIFICACION ESPECIFICA
PE/1 Programa de Planificacion Especifica
Cli1 Cuestionario de Control Interno
PE/4 Matriz de Evaluacion de Control Interno
PA/1 Programa de Auditoria.
EJ EJECUCION DEL TRABAJO
A Componente de prevencion y administracion
Componente prejuridica o juridica
c Componente de recuperacion de cartera vencida
| INFORME
/11 Informe
1/2 Cronograma de recomendaciones
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil AD/2
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-1

Orden de trabajo No. 001

Portoviejo, 12 de enero de 2019

Sefores:

Cevallos Mera Wendy Evelyn
Orozco Andrade Rosario Esperanza
Miembros Equipo de Auditoria
Ciudad. —

De mi consideracion:

De conformidad con el Proyecto Aprobado, emito a usted Orden de Trabajo para que
realice © Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del

Condominio “Delta”, Cantén Guayaquil, Periodo 2017”
Los objetivos de la auditoria operativa estdn encaminados a:

v" Diagnosticar las causas y sus acontecimientos en la gestion de cobros de la cartera
vencida.

v" Analizar los procesos de auditoria para obtener los resultados de los informes en la
gestion de cobros, mediante procedimientos con el personal de cobranza.

v' Identificar los hallazgos en el proceso de recuperacién de cartera vencida, mediante
la auditoria operativa.

v" Formular propuesta a los procesos de gestion de cobros para mejorar el flujo de caja

del condominio Delta.
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil AD/2
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-2

El equipo de trabajo estard conformado de la siguiente manera:

Jefe de Equipo 1: Cevallos Mera Wendy Evelyn

Miembro del Equipo: Orozco Andrade Rosario Esperanza

Por lo descrito, el tiempo estimado para la Auditoria operativa a la gestion de cobro

de la cartera vencida.

Proceda de inmediato a realizar la visita y la respectiva planificacion. Producto del
control de la gestion de cobro a la cartera vencida y su incidencia en el flujo de caja,
entregard el Informe de auditoria que contenga comentarios, conclusiones vy

recomendaciones y los correspondientes papeles de trabajo que lo respalden.

Atentamente,

Ing. Mercedes Johana Espinoza Espinoza
Supervisor
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Auditoria Operativa a la gestidon de cobros de la cartera vencida
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil ADI3
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-1
Oficio: 1

Portoviejo, 12 de enero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren
PRESIDENTE DEL COMITE
CONDOMINIO “DELTA”
Ciudad

De mis consideraciones:

Por medio de la presente me permito saludarle y desearle éxito en su
proxima gestién como Presidente del Comité del Condominio Delta.

En esta ocasion me dirijo a usted para expresarie que, como es de su
conocimiento en la presente administracion, ha asumido el firme compromiso de
desarrollar la gestion del condominio de forma transparente, permitiendo y
facilitando de esta forma el proceso de rendicidn de cuentas ante los miembros.

En ese sentido, considero de suma importancia entender esos procesos de
transparencia y fiscalizacion permanente, por lo que, este Comité tiene la facultad
de llevar a cabo tales tareas.

En consecuencia, me permito solicitarle a su digna autoridad, para realizar
en el Condominio Delta una auditoria operativa a la gestién de cobro de la
cartera vencida durante el periodo correspondiente al aflo 2017. Segun el trabajo
practico de la USGP, en la entidad que Ud. preside de conformidad con la orden de
trabajo N° 1 con fecha 12 de enero del 2019.

Sin mas por agregar, reciba mis mas sinceros saludos y reconocimientos.

ATTE.

JEFE DEL EQUIPO \ ‘”V
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida

del Condominio “Delta”, canton Guayaquil AD/4
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-1
Oficio: 2

Portoviejo, 13 de enero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren
PRESIDENTE DEL COMITE
CONDOMINIO “DELTA"
Ciudad

De mis consideraciones:

Estimado presidente del Comité del Condominio Delta a la petitoria por
como delegados a llevar acabo la auditoria en el lugar que Ud. administra, solicito
me facilite los reglamentos, Politicas de Control, Organigrama, Leyes y otros
documentos a la que el condominio se encuentra sujeto.

Agradeciendo su amable colaboracion quedo a espera de los documentos.

'*.-/'J ~ i o
Tnigo. CPA Wendy Cevallos Mera (’\ L I j}jl -
JEFE DEL EQUIPO \ k\
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

AD/4.1
1-1

Oficio: 3
Portoviejo, 14 de enero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren
PRESIDENTE DEL COMITE
CONDOMINIO “DELTA”
Ciudad

Presente:

Respetada Doctora le solicito de la manera mas cordial brindarme la
Estructura Organizacional y Manual de Funciones del Condominio Delta, para la
continuidad del proceso de auditoria.

Agradeciendo su amable colaboracion quedo a espera de los documentos.

Tnigo. CPA Wendy Cevallos Mera ,.‘-)Q‘
JEFE DEL EQUIPO oM U} P
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Nomina del personal que interviene en Auditoria operativa a

la gestion de cobro a la cartera vencida del Condominio Delta de

la ciudad de Guayaquil del periodo comprendido del 1 de enero TF_)/ll
al 31 de diciembre del 2017
Nombres y apellidos Cargo Cédula
Dra. Luz Elena Calle Eguiguren Presidente de la directiva del 0902189406
Edificio DELTA
Sra. Rosa Maldonado de VVasquez Tesorera 0901539106
Dr. Mauro Torres Andrade Administrador 0918424516
Ing. Civil Carlos Cruz Asistente Administrativo 0926789245
Ing. Cecilia Baque Yoza Contadora 0917435414
Sra. Georgina Moréan Cedefio Secretaria 0916834818

Elaborado por:

Wendy Evelyn Cevallos Mera
Auditor Jefe de Equipo

Revisado por:

Fecha: 14/01/2019

Rosario Esperanza Orozco Andrade

Auditor Operativo

Fecha: 14/01/2019

Ing. Mercedes Espinoza Espinoza
Supervisor de Auditoria
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del

Condominio “Delta”, canton Guayaquil ?D/f
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
Hojas de marcas
SIGNIFICADO SIMBOLO
Chequeado o Verificado \
Documentacion sustentatoria S
Transaccion rastreada
Comprobado sumas 5
Saldo auditado a
Conciliado ©
No confirmado ¢
Confirmado c
Inspeccion fisica 2
Area auditada s
Inspeccion Fisica faltante ¢

Diferencias encontradas en toma fisica de inventario

Elaborado por: W. Cevallos M.
Validado por: R. Orozco A.

Fecha elaboracién: 14-01-2019
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del Condominio “Delta”, canton
Guayaquil
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

Estructura Organizacional del Condominio Delta

EO/1
1-1

Administradors

Dr. Mauro Torres
Dra. Luz Elena Calle

Contadoras

Ing. Cecilia Baque

Presidente del Condominio
Delta

Tesorera 2

Sra. Rosa de Vasquez

Secretaria

Sra. Georgina Moran

Observacion: Organigrama proporcionado por el presidente de la directiva del Condominio Delta.

5 Area auditada
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4.2.1. Planificacion de la auditoria

Auditoria Operativa a la gestion de cpbros de la c_artera vencida AD/6
d_el Condominio “Delta”, car_lt(_)n Guayaquil 1-1
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
Hoja de distribucion de actividades
# Actividad Dias Fecha
1 | Elaborar el Programa de Planificacion Preliminar 01 12/01/2019
2 | Visita Preliminar al Condominio Delta 01 12/01/2019
3 | Solicitud de informacion mediante oficio 01 13/01/2019
4 | Preparar el resumen de Visita Preliminar 01 13/01/2019
5 | Recepcion de informacién documentacion 01 14/01/2019
requerida
6 | Emitir reporte de Planificacion Preliminar 01 15/01/2019
7 | Elaborar el Programa de Planificacion Especifica 01 15/01/2019
8 | Elaboracion del Cuestionario de Control Interno 01 18/01/2019
9 | Ejecucidn de la evaluacion de Control Interno 01 19/01/2019
10 | Analisis de riesgos en base al Control Interno 01 20/01/2019
11 | Elaboracidn del Programa de Trabajo 01 21/01/2019
12 | Elaboracién de Hojas de Trabajo 15 25/01/2019
13 | Elaboracion de Hojas de Hallazgo 03 01/01/2019
14 | Elaboracion y presentacion de Borrador de 01 05/02/2019
Informe
15 | Elaboracion y presentacion del Informe 04 08/02/2019
Elaborado por: W. Cevallos M.
Validado por: R. Orozco A.
Fecha elaboracion: 14-01-2019
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del Condominio “Delta”, canton AD/7
Guayaquil
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-1
Hoja de distribucion de tiempos
CRONOGRAMA DE AUDITORIA EN
MESES Y DIAS
Enero Febrero
Fases Dias | % |S|D|L{M|M|J|V|S|D|ILIM|M{J|V|S|IDILIM[M|J LIMM S
12(13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27|28(29|30|31 4/51]6 9
Plan_lfl_camon Q4 13.79%
preliminar* dias
Planificacion 06 0
especifica** dias 20,69%
Ejecucién de 14
trabajo y analisis dias 48,28%
de resultados***
Comunicacion de| 05 0
resultados*** dias 17,24%

* Del 12 de enero al 16 de enero de 2019.

** Del 17 de enero al 21 de enero de 2019.

*k*k

*hkk

Del 22 de enero al 03 de febrero de 2019.
Del 04 de febrero al 09 de febrero de 2019.
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del

Condominio “Delta”, canton Guayaquil
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

Programa de planificacion preliminar

PP/1
1-1

Objetivo: Conocer la organizacion, infraestructuras, técnicas y demas de los exteriores en
lo que se desempefia el Condominio Delta de la ciudad de Guayaquil.

No. PROCEDIMIENTO REF. ELAB. FECHA OBSERVACIONES
Gestionar Oficio de W. Cevallos /

1 | Comunicacion de inicio de AD/2 | R. Orozco 12/01/2019
auditoria.
!Estakl)leger ws(;tal previa a las W Covallos Las deducciones de la

2 mstadacu_)n_es el R ' Oro\;co 12/01/2019 inspeccion se resumen en
Condominio Delta ' el papel de trabajo PP/1
Mantener entrevistas con la

3 | directiva del Condominio . | W.Cevallos/ | 15010019
Delta R. Orozco
Mantener conferencias con W. Cevallos /
los directivos del R. Orozco

4 | Condominio Delta 13/01/2019
Remitir oficio a beneficio de W. Cevallos /

5 la investigacion. AD/4.1 R. Orozco 13/01/2019
Adquirir la némina de los

6 | empleados que actdan en la NP/1 | W. Cevallos/ | 14/01/2019
auditoria. R. Orozco
Conocer las instalaciones y Las deducciones de la

7 | departamentos del W. Cevallos / 14/01/2019 inspeccion se resumen en
Condominio Delta. R. Orozco el papel de trabajo PP/1
Verificar la base legal del .
estatuto del Condominio W. Cevallos / _Las de(-jy cciones de la

8 . 15/01/2019 inspeccion se resumen en
Delta e informarse de la R. Orozco 3

S . el papel de trabajo PP/1

misidn, vision, y objetivos.
Presentar un informe de W. Cevallos /

% | Planificacién Preliminar PPIL 1 R, Orozeo 15/01/2019

Elaborado por: W. Cevallos M.
Validado por: R. Orozco A.

Fecha elaboracion: 12/01/2018
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida
o " ) ) PI/1B
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil 11
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

Fecha.

ELAB: W. Cevallos M./ VALID: R. Orozco A. 15-01-2019

Oficio: 4
Portoviejo, 15 de enero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren
PRESIDENTE DEL COMITE
CONDOMINIO “DELTA”
Ciudad

Presente:

Estimada Doctora le solicito de la manera muy cordial se nos facilite toda la
informacién necesaria para el conocimiento en el proceso de la gestion de cobro a
la cartera vencida del Condominio Delta. Para continuidad del proceso de
auditoria.

Agradeciendo su amable colaboracion a la espera de su autorizacion para
la obtencién de la documentacion.

ATTE.

; Wendy Cevallos Mera
EFE DEL EQUIPO




103

Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del

Condominio “Delta”, canton Guayaquil P';{ iC
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
i Fecha.
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 16.01.2019

Portoviejo, 16 de enero del 2019

Tnigo. CPA Wendy Cevallos Mera
JEFE DE PRAXIS
Ciudad.

De mis consideraciones:

En respuesta al oficio N° 2 al 13 de enero del 2019, como presidente del
comité del Condominio Delta informo lo siguiente:

El Condominio Delta, se rige por las siguientes leyes, disposiciones legales y

reglamentos:

1. Normas Internacionales de Contabilidad

2. Normas Internacionales de Informacién Financiera.

3. Leyes, Reglamentos y Disposiciones Vigentes en el Pais.
4. Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas

5. Normas Internacionales de Auditoria

Leyes, reglamentos, plan estratégico entre otros aplicados en el
Condominio.

El Condominio Delta cuenta con un reglamento interno, sin embargo,
carece de politicas, control a la gestion de cobro y plan estratégico.

Es todo lo que puedo informar en honor a la verdad.

Atentamente.
CUNDOMINIO DELTA

D foy Cloomn Gl e,
Dra. Luz Efena Galle Eguignen ¢ =
PRESIDENTE DEL €ONDOMINIO “DELTA”
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del

Condominio “Delta”, canton Guayaquil T/i
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
) ] Fecha
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 15-01-2019

Informe de Planificacion Preliminar

ANTECEDENTES:

Mediante Orden de Trabajo No. 001, registrada por el Ing. Mercedes Espinoza Espinoza
al Condominio Delta, de la ciudad de Guayaquil, se certificd la iniciacion para la ejecucion
de la Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del Condominio Delta,
de la ciudad de Guayaquil, que corresponde al periodo del 01 de enero al 31 de diciembre

2017, el mismo que se encargo por medio de las parte interesada.

Aspectos previos

En la visita a las instalaciones del Condominio Delta, se pudo conocer la estructura, areas
verdes, departamentos ademas de conocer los procesos ejecutados en la cuenta de gestion de
cobro, asi mismo se sostuvo un conversatorio con la directiva, de lo cual se pudo conocer
que la idea de construir el Condominio Delta, para la actividad que se inici6 en el afio 1992.
Su organizacion, plazas y métodos desarrollados en la cuenta por cobrar, asi mismo se
sostuvo un conversatorio con los directivos, de lo cual se pudo conocer que la idea de crear
el Condominio Delta se da a traves de un conjunto de personas con necesidades para realizar
una actividad. Actualmente el Condominio Delta cuenta con la confianza de treinta
condominos.
Su Estructura organizativa contienen las principales actividades dentro del Condominio
Delta que cuenta con la Directiva que esta distribuida de la siguiente manera: Presidencia
General, Tesoreria, Vocales de la directiva, Contadora, Secretaria Contable y Guardias de
Seguridad.

Actividades
El Condominio Delta goza de la habilidad un conjunto de personas delegadas a servir
con calidad y seguridad para los condéminos, que tienen sus locales, oficinas y

departamentos como lo es la Propiedad Horizontal.
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida
del Condominio “Delta”, cantén Guayaquil
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

PI/1
1-2

Instalaciones
La infraestructura de los locales es ambientados y placenteros para que el condémino
disfrute de todos los servicios que prestan cada uno de ellos, en cubrir sus necesidades, con

seguridad, guardiania y parqueo.

Resultados:

Ventaja de la planificacion preliminar. EI grupo auditor realizo un analisis completo de la
infraestructura del Condominio Delta por medio del cual obtuvo informacion sobre la
mision, vision, objetivos, politicas que no poseen pero si un reglamento que no lo
relacionan; asi como de sus actividades y de las técnicas de trabajo que se han

implementado en el Condominio.

Fruto de este analisis de auditoria se pudo establecer que la infraestructura del
Condominio esta falta de mantenimiento como la fachada falta pintura el tumbado esta

deteriorado y esto es por la falta de flujo para el mantenimiento que requiere el edificio.

Elaborado por: Fecha: 15/01/2019

Wendy Evelyn Cevallos Mera Rosario Esperanza Orozco Andrade
Auditor Jefe de Equipo Auditor Operativo
Revisado por: Fecha: 15/01/2019

Ing. Mercedes Espinoza Espinoza
Supervisor de Auditoria
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del

Condominio “Delta”, canton Guayaquil
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

Programa de Planificacion Especifica

PE/1
1-1

Objetivo: Saber la realidad existente del control interno aplicado al &rea administrativa y contable

con impacto en las cuentas cobrar que afecta a la cartera vencida del Condominio Delta, de la

ciudad de Guayaquil.

No. PROCEDIMIENTO REF. ELAB. FECHA OBSERVACIONES

Efectuar Cuestionario de W. Cevallos /

1 Control Interno. Cin R. Orozco 16/01/2019
Establecer el cuestionario
de Control Interno del W. Cevallos /

2 componente preventivo y cin R. Orozco 16/01/2019
administrativo.
Establecer el cuestionario
de Control Interno del W. Cevallos /

3 componente prejudicial o CIL | R. Orozco 17/01/2019
judicial.
Establecer el cuestionario
de Control Interno al W. Cevallos /

4 componente a la Cl/1 | R.Orozco 17/01/2019
recuperacion de la cartera
vencida.
Evaluar las deducciones del W. Cevallos /

5 Control Interno PE/2 R. Orozco 18/01/2019
Determinar los niveles de

6 riesgos en base al Control PE/3 | W. Cevallos/ | 18/01/2019
Interno. R. Orozco
Realizar la matriz de riesgo

8 de auditoria. PE/4 | W. Cevallos/ | 20/01/2019

R. Orozco

Realizar un informe de W. Cevallos /

9 Planificacién Especifica. PE/S R. Orozco 21/01/2019

Elaborado por: W. Cevallos M. Validado por: R.
Orozco A.

Fecha elaboracién: 16/01/2018
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421.1. Evaluacion de Control interno

Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida

cin
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil 1-1
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. F. 16-01-2019

Evaluacién de Control interno

PT | Si/No| CT| Nivel de confianza Nivel de riesgo

# Preguntas 45.45

22 | Si/No| 10| Bajo 54.55%, Alto
, Yo

Componente de Control Interno

. .. . 11 - 6 OBSERVACIONES
preventivo y administrativo.
¢Existe una politica para evitar que la o
1 | Persona encargada de los cobros reciba 1 NO | 0 El Condominio no cuenta con un manual de
dinero en efectivo por parte de los politicas de cobros y definir sus valores.

condéminos?

¢La persona encargada del cobro visita al
2 | condémino de acuerdo con itinerarios para 1 Sl 1
optimizar su tiempo?

¢Existen informes para el control de los . .
No existen informes para un control en los cobros

3 | cobros que son revisados y autorizados por 1 NO | 0 A . D
una persona con facultades para ello? y previamente autorizados por los directivos.
¢Al finalizar sus gestiones de cobro la
4 | persona encargada pasa pr_imero a Caja para 1| sl 1
entregar los cheques recibidos de los
condéminos?
¢El condominio tiene procedimientos de Se ha podido observar que el condominio no
5 | cobros crediticios que se encuentren en un 1 NO | 0 | cuenta con un manual de procesos en la gestion
manual de procesos? de cobro.
¢Se confirman por escrito los saldos de los No se evidencio que hallan confirmaciones por
6 | condéminos mas significativos? 1 | NO | 0 |escritos de los saldos a los condéminos méas
significativos.
¢Se lleva una secuencia de recibos para los
7 | cobros de las alicuotas en archivo? 1 | Sl 1
8 | ¢Llevan un control de cuentas por cobrar? 1 | Sl 1

¢ Se tiene listado de los datos de los

conddminos tales como direccion, teléfono,
9 | correo electrénico y otros datos para 13l 1
contactarlos?

¢La persona encargada de la gestion de cobro
10| esta capacitada para el cargo? 1758l 1

¢Se capacita a la persona encargada de los

. No se evidencio que exista alguna capacitacion
11| cobros de la cartera vencida? 1 | NO | O 4 9 P

para el cargo.

Componente de Control Interno
. p_ . . . 4 - 3 OBSERVACIONES
prejudicial o judicial.
¢ Existe alternativas de cobros en el
12| condominio Delta antes de la etapa juridica? | 1 | Sl 1
¢ Existen medidas cautelares que facilite el
13 Si 1

proceso de cobro en el Condominio Delta?
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera
vencida del Condominio “Delta”, canton Guayaquil

Cin
1-2

periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

¢ Existen acuerdos con los condominios para

14 Jos pagos vencidos? Si 1
¢Existe un funcionario encargado de realizar En el Condominio no se cuenta con funcionario
15 | la parte juridica para la estimacion de cuentas NO | O |alguno para llevar a cabo este trabajo.
de cobro dudoso?
Componente de Control Interno
a la recuperacion de cartera - |1 OBSERVACIONES
vencida.
¢ Se hace seguimiento o monitoreo de la Segun el administrador no existe seguimiento que
16 | cartera vencida de forma mensual entre los NO | O | permita medir un adecuado uso de recursos y
registros contables y los condominos? gestion de cobro.
¢Se realiza mediciones a nivel de los riesgos . o .
17 | de los cobros a las cuentas por cobrar NO | O No se realizan mediciones de riesgos para las
vencidas? cuentas por cobrar.
¢Los mecanismos de control permiten
18 identificar en forma oportuna y confiable la NO | O No existen métodos definidos para la
cartera vencida cuyo cobro ha sido recuperacion de la cartera vencida.
efectuado?
¢Se utilizan recibos pre numerados para el
control de la cartera vencida que se entrega a .
19 Si 1
la persona encargada de los cobros?
¢Si dichos rem_bos son computarizados, estan No existe por parte de la gerencia el
20 asegurados la integridad de las bases de NO | O | seguimiento a estos indicadores de cobro no
datos y los mecanismos de seguridad q llad | Condomini
informatica respectivos? esarroliados en el Londominio.
¢Se préparan periédicament.e.ezl listado de El Condominio no cuenta control de cartera
21 carte_ra ve_nmda, para su revision, por NO | 0 | vencida que permitan efectuar un adecuado
funcionarios y aplicacion de apropiadas control al proceso de cobro
gestiones de cobro? P )
¢Se disefia indicadores de gestion, control y En el Condominio no se han disefiado
22 | analisis para el proceso de cobro por la NO | 0 |indicadores que permitan efectuar un adecuado

cartera vencida?

control al proceso de la cartera vencida.

Resumen del Control Interno:
Calificacion total = CT
Ponderacion total = PT

Nivel de confianza (norma 200): NC=CT/PT*100
Nivel de riesgo inherente (norma 200): R1=100%-

NC%

10
22
45.45%
54.55%
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Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida

del Condominio “Delta”, canton Guayaquil T_Ellz
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
) ] Fecha.
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 19-01-2019

Resumen de los resultados de la Evaluacion del Control Interno

En la aplicacion del Cuestionario de Control Interno, del Condominio Delta, de la
ciudad de Guayaquil, el equipo auditor alcanz6 implantar los siguientes puntos:

v" El Condominio no cuenta politicas de cobros y definir sus valores.

v No existen informes para un control en los cobros y previamente autorizados por
los directivos.

v Se ha podido observar que el condominio no cuenta con un manual de procesos en
la gestién de cobro.

v No se evidencio que hallan confirmaciones por escritos de los saldos a los
condoéminos mas significativos.

v No se evidencio que exista alguna capacitacion para el cargo.

v En el Condominio no se cuenta con funcionario alguno para llevar a cabo este
trabajo.

v Segun el administrador no existe seguimiento que permita medir un adecuado uso
de recursos y gestion de cobro

v No se realizan mediciones de riesgos para las cuentas por cobrar.

<

No existen métodos definidos para la recuperacién de la cartera vencida.

v" No existe por parte de la gerencia el seguimiento a estos indicadores de cobro no
desarrollados en el Condominio.

v El Condominio no cuenta control de cartera vencida que permitan efectuar un
adecuado control al proceso de cobro.

v En el Condominio no se han disefiado indicadores que permitan efectuar un

adecuado control al proceso de la cartera vencida.
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4.2.1.2. Medicidn de los niveles de confianza y riesgo de control
Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida PE/3
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil 11
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
. . Fecha.
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 19-01-2019

Calificacion de los riesgos de auditoria

Formula:
CTx 100
P=————
PT
Ponderacion Total (PT)
Calificacion Total (CT)
Calificacion Porcentual (CP)
Nivel de Riesgo (NR)
Determinacion de los niveles de riesgo:
Confianza Baja Moderada Alta
15% - 50% 51% - 75% 76% - 100%
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5%
Riesgo Alto Moderado Bajo

p_ CTx100 102100 _ 1000

— 0
PT 22 22 45.45%

NR =100% - CP = 100.00 — 45.45= 54.55%

DETERMINACION DEL RIESGO INHERENTE:

determinado los riesgos inherentes:

Resultando ser el Condominio Delta, de la ciudad de Guayaquil, un edificio privado y

comercial de servicio dirigido al publico en general, el grupo auditor ha considerado y

e Riesgo de liquidez: Ante la presencia de este riesgo el Condominio no puede hacer
frente sus obligaciones de corto plazo como lo son servicios basicos, pagos de less,
pagos al personal, etc. EI no cumplir de manera oportuna y eficiente afecta el curso de
las operaciones diarias y la condicion financiera de la misma para efectuar las labores

que requieren el Condominio y los inquilinos de cada local comercial o suite.
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Auditoria Operativa a la gestidon de cobros de la cartera vencida PE/3
del Condominio “Delta”, canton Guayaquil 1.2
periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

¢ Riesgo de administracion: Por igual encontramos riesgos en la administracion por la
falta de flujo las instalaciones se encuentran en un perfecto descuido dando mal aspecto
al sector donde se encuentra ubicado.
Corre el riesgo de que desocupen las oficinas, locales y suite que se encuentran en el
edificio, otras que no estan arrendadas y por el aspecto del condominio, toman la

decision de elegir otros edificios los cual también limita el desarrollo del mismo.

Elaborado por: Fecha: 19/01/2019

Wendy Evelyn Cevallos Mera Rosario Esperanza Orozco Andrade
Auditor Jefe de Equipo Auditor Operativo
Revisado por: Fecha: 19/01/2019

Ing. Mercedes Espinoza Espinoza
Supervisor de Auditoria
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera Vencida Del Condominio “Delta”, Cantén

Guayaquil

Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

PE/4
1-1

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A.

4.2.1.3.

Matriz de riesgo y enfoque de la auditoria

Fecha: 20-01-2019

Componentes y
afirmaciones

Riesgo y su fundamento

Controles claves

Enfoque de auditoria

Pruebas de cumplimiento

Pruebas sustantivas

Componente de Control
Interno preventivo y
administrativo.

R.C. moderado: 54.55%

- EI Condominio no cuenta
politicas de cobros y definir sus
valores.

- No existen informes para un
control en los cobros y
previamente autorizados por los
directivos.

- Se ha podido observar que el
condominio no cuenta con un
manual de procesos en la gestion
de cobro.

- No se evidencio que hallan
confirmaciones por escritos de
los saldos a los condéminos méas
significativos.

- No se evidencio que exista
alguna capacitacion para el
cargo.

- Manuales de politicas de
cobros del Condominio
Delta.

- Papeletas de depdsitos,
transferencias y
comprobantes de pagos.

- Flujo de procesos de
cobros del Condominio
Delta.

- Verificar y analizar el
cumplimiento al respecto de la
implementacion de las
politicas en la gestion de
cobros.

-Verificar si se comunica
oportunamente a los
condominios las cuentas
adeudadas para gue sean
reconocidos por estos.

- Comprobar que los
cobros sean
contabilizados y
conciliados con los
bancos.
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera Vencida Del Condominio “Delta”, Cantén
Guayaquil

Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

PE/4
1-2

ELAB: W. Cevallos M./ VALID: R. Orozco A.

Matriz de riesgo y enfoque de la auditoria

Fecha: 20-01-2019

Componentes y
afirmaciones

Riesgo y su fundamento

Controles claves

Enfoque de auditoria

Pruebas de cumplimiento

Pruebas sustantivas

Componente de Control
Interno prejudicial o
judicial.

R.C. moderado: 54.55%

- En el Condominio no se
cuenta con funcionario alguno
para llevar a cabo este trabajo.

-Manuales de politicas de
cobros del Condominio
Delta.

- Reglamento Interno de

Trabajo.

- Flujo de procesos de
cobros del Condominio
Delta.

- Informes de cuentas por
cobrar por antigliedad de
saldos.

- Revisar los pagos
anticipados de los
condéminos del periodo
2017.

- Comprobar cuales han
sido los ultimos saldos de
vencimiento en la cartera
del periodo fiscal 2017.
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil

Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

PE/4
1-3

Componente de Control
Interno a la
recuperacion de cartera
vencida.

R.C. moderado: 54.55%

- No existe seguimiento que
permita medir un adecuado uso
de recursos y gestién de cobro.
- No se realizan mediciones de
riesgos para las cuentas por
cobrar.

- No existen métodos definidos

para la recuperacion de la cartera

vencida.

- No existe por parte de la
gerencia el seguimiento a estos
indicadores de cobro no
desarrollados en el Condominio.
- El Condominio no cuenta
control de cartera vencida que
permitan efectuar un adecuado
control al proceso de cobro.

- En el Condominio no se han
disefiado indicadores que
permitan efectuar un adecuado
control al proceso de la cartera
vencida.

- Manuales de politicas de
cobros del Condominio
Delta.

- Reglamento Interno de

Trabajo.

- Flujo de procesos de
cobros del Condominio
Delta.

- Archivo y expedientes de
la compafiia.

- Verificar si existié una
adecuada planificacion de
metas y resultados para la
cartera vencida el ejercicio
fiscal 2017 y si esta se cumplié.

- Constatar Si se
establecieron planes de

recuperacion de la cartera
vencida por parte de la
gerencia y  verificar el

cumplimiento de estos en el
ejercicio fiscal 2017.

-Comprobar que los saldos
sean notificados por escrito
para los condéminos con
mayor poder de
endeudamiento.

-Constatar que los
comprobantes de cobros
sean confirmados con los
depésitos realizados de
bancos en el ultimo
trimestre del periodo fiscal
2017
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera
Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil PE/4.1
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-1
. ) Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 20-01-2019

Anélisis de riesgos en base a los resultados del control interno

La aplicacion general del Control Interno denota un riesgo de control del 54.55.00% lo cual se
constituye en un riesgo alto para el Condominio, siendo los principales factores:

v’ Carencia de politicas y/o metas o0 mala aplicacion de normas existentes que impiden la
evaluacion de los logros, eficiencia, utilizacion de recursos y servicios y otros factores
que requieren evaluaciones administrativas continuas.

v" El proceso de gestion de cobros presenta debilidades en cuanto no se han existe un
sistema computo que permitan efectuar un adecuado control en los diferentes
procedimientos ejecutados en los cobros del Condominio, pudiendo generar altas fallas
gue quebranten la permanencia y operativa.

v' Falta de claridad en los procedimientos escritos, lo cual resulta en comentarios
inapropiados y disconformes por parte de las personas que laboran en el Condominio.

v" Deficiencias en los controles, por el cual no se ha implementado indicadores de gestion
de cobros para la recuperacién de cartera vencida que permitan medir la eficiencia y
eficacia en los componentes administrativos y financieros del Condominio, lo que
conlleva a que el edificio pueda presentar problemas no solo de operatividad sino
también de mantenimientos.

v Vulneracion en los métodos de seguimiento y monitoreo defectuoso aplicado al proceso
administrativo, lo cual genera que administrativamente el Condominio no cuente con las

herramientas necesarias para una evaluacion de la gestion de cobro a la cartera vencida.
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera

Vencida Del Condominio “Delta”, Cantén Guayaquil iEli
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017
) . Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 91-01-2019

Resultados de la planificacion especifica

Detalles de la Planificacion Especifica:

El interés de la planificacion especifica, se pudo conocer que el Condominio Delta no
cuenta con un flujo de procesos para la gestion de cobro y recuperacion de cartera
vencida por lo cual la aplicacion de la evaluacion del control interno se emple6 de modo
sistémico en un solo cuestionario de tres componentes al Condominio en general, dando
a modo de efectos:

v’ El analisis declaro como resultados la aplicacién de indicadores a la gestion de
cobros que evaluen el proceso de recaudacion para implementarlo en el
Condominio Delta.

v" La verificacion de la ejecucion de habilidades de planeacion asociativa, tales
como mision, vision, politicas, objetivos, y demas que constituyan el eje de la

macro y micro planificacion del Condominio Delta.

Las deducciones del Control Interno expresan por otra parte deficiencias en el proceso a
la gestién de cobra de la cratera vencida, especialmente en losas cambios de planeacion,
monitoreo y seguimiento, los cuales forman las vitales causas de riesgo para el

Condominio.

Productos de la auditoria:

Borrador del Informe, Informe aprobado, conclusiones y recomendaciones.




117

Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera
Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil PE/S
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-2
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 21|_:§f_h§):19
Resultados de la planificacion especifica
Equipo multidisciplinario:
- Supervisor de Auditoria
- Jefe de equipo auditor
- Auditor Operativo
Recursos materiales y financieros:
Material de trabajo: USD. 268.00
- Papeleria y oficina USD. 110.00
- Impresiones y fotocopiado USD. 96.00
- Anillado y encuadernacion USD. 62.00
Viaticos y movilizacion: USD. 47.00
- Jefe de Equipo Auditor USD. 15.00
- Auditor Operativo USD. 32.00
TOTAL USD. 315.00
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4.2.1.4. Programas de auditoria
Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera
Vencida Del Condominio “Delta”, Cantén Guayaquil PA/1
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 t-1
. . Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 91-01-2019

Programa de trabajo

Descripcion

Objetivo: Determinar que los haberes de cobro estén valuados de acuerdo con los indicadores
# |y politicas de la gestion de cobro a la cartera vencida del Condominio Delta, de la ciudad de

Guayaquil.
Procedimientos:
Med_ie}nte sumaria de carter_a_ y comprob_ar_ por 2 i i W. Cevallos/ AL

1 | analisis que los cobros contabilizados y conciliados 1as 185 | R Orozco.
con los bancos.

Realif:e_ un listado de las Ilama}das de los ] ] W. Cevallos/
condéminos, para verificar la gestion de cobros | 2dias | 2dias | o J - " | A2

2 . . : :
después del vencimiento.

5 Medl_an_te una cédula ?na}htlca verificar el Ldi Ldi W. Cevallos/ |, ,
vencimiento de los condéminos de las cuentas la la R. Orozco.
adeudadas.

Realice cédula analitica comprobar que el mayor , , W. Cevallos/

4 | débitos y créditos de la cuenta por cobrar sean| 2dias | 2dias | o 5 00 | Bl
registrados y contabilizados contablemente.

c Mediante cédula sumaria determinar las ocasiones 2 di 2 di W. Cevallos/ B2
que se solicita los pagos por anticipados en este 1as 185 1 R orozco.
periodo 2017.

6 Mediante matriz de verificacion comprobar si los 2 di 2 di W. Cevallos/ c1
saldos de la cartera vencida fueron comunicados a 1as 185 | R Orozco.
los conddéminos previos a su vencimiento.

7 | Realice cedula analitica verificar la provision de| 1dia | 1dia V\F/e' %er‘c’)ilclgy c2
cuentas incobrables. ' '

8 Mediante cédula analitica de cartera verificar los 1 di 1 di W. Cevallos/ c3
comprobantes de cobros versus conciliados con 1a a1 R orozco.
bancos.
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Elaborado: W Cevallos / Val: R Orozco

Condominio Delta

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA
Al 01 de enero hasta el 31 de diciembre del 2017

/%( Cédula sumaria de cartera (En U.S Dolares)

Ej-Al

Fecha: 01/02/2019

Cuenta

Saldo segiin Contabilidad

Ajuste y reclasificaciones

Saldo Auditado

Debe Haber
Alicuotas 26,416.00 \ 26,416.00
Cuentas por cobrar empleados 6,147.00 v 6,147.00
Provisién Incobrables (89.23) \ (89.23)
Total 32,474.00 > 32,474.00

presenta razonablemente haciendo su debida provision.

Conclusion: Una vez efectuados nuestros procedimientos de auditoria para el saldo de cuentas por cobra, podemos concluir que el saldo de cuenta se
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AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA

CONDOMINIO DELTA

EJ-Al-1
/%Z( PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
Cédula analitica conciliado con bancos

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. Fecha 01/02/2019
Saldo anterior 30 Diciembre/2016 $ 40983 |$  409.83 Saldo AL 30 Diciembre/2017 $ 355.45 $ 355.45
Depdsitos $ 24,557.76 $ 24,557.76 Pagos con cheques $ 25,000.84 |$25,000.84
Alicuotas Enero/2017 “1$ 2319.18 Egresos de Enero/2017 $ 1,977.43
Alicuotas Feb/2017 1% 2211.96 Egresos de Feh/2017 $ 2,131.56
Alicuotas Marz/2017 ~1$ 217511 Egresos de Marzo/2017 $ 2,304.38
Alicuotas Abril/2017 [$ 1,542.39 Egresos de Abril/2017 $ 1,934.96
Alicuotas Mayo/2017 ~ 1% 335153 Egresos de Mayo/2017 $ 2,744.36
Alicuotas Junio/2017 ~[$ 1,433.79 Egresos de Junio/2017 $ 2,241.04
Alicuotas Julio/2017 ~ 1S 2,144.10 Egresos de Julio/2017 $ 1,656.40
Alicuotas Agost/2017 ~[$ 2,067.03 Egresos de Agost./2017 $ 1,524.58
Alicuotas Sept./2017 ~1$ 1,648.01 Egresos de Sept/2017 $ 1,697.84
Alicuotas Oct/2017 ~1$ 1,680.63 Egresos de Oct/2017 $ 2511.21
Alicuotas Nov/2017 ~[$ 1,927.13 Egresos de Nov/2017 $ 1,327.07
Alicuotas Dic/2017 ~1$ 2,056.90 Egresos de Dic/2017 $ 2,950.01
Otros ingresos Y $ 1,609.21 $ 1,609.21 Gastos bancarios Y $ 810.68 $810.68
Transferencias *1$ 1,609.21 Emisién de Chequera $ 30.50

Comisiones por Transf. $ 1.82

Cheques en transito $ 712.28

Devolucién de cheques $ 63.29

Comisién Devol. Ch/. $ 2.79

$

Total depésitos oV $ 26,166.97 $ 26,166.97 Total de pagos o $ 25,811.52 |25,811.52

Resumen: Se verifico los saldos de los bancos que esten debidamente conciliados, que los cobros a este periodo estén debidamente soportados con el estado de cuenta
del banco Bolivariano Cta. Cte. 855008947. Se puede ver en este analisis que en los ingresos es minima la diferencia con los respectivos egresos. Tomando en cuenta

unos pagos anticipados.




121

CONDOMINIO DELTA

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA

PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

Verificacion de la gestion de cobranza por llamadas telefonicas

EJ-A2
1-1

ELAB: W. Cevallos M./ VALID: R. Orozco A.

Fecha: 01/02/2019

REPORTE DE LLAMADAS DE 01-30 DIAS 31-60 Dias 60-90 Dias
GESTION DE COBRANZAS - -
Cant. REE,L?JE[?ADSE REEP#/ES(T)A REE,S\}—E[?ADSE COMPPRAO(';\AOISO DE REGISTRO DE LLAMADAS GESTIONLDEE;EEBRO VIA
CONDOMINOS si responde | no responde si no si responde | no responde N NO si responde no responde N NO

Sra Alicia Espinoza V12 2 2| x 2 2| x 1 3 X
ﬁga.oﬁr:gg Valdivieso 8 X 5 X 1 1lx

Dr. José Guevara V12 2 2] X 2 2] X 2 21X

[E);ilgEJer? Calle V12 2 2| x 2 2| X 2 2| x

ﬁg"’;‘rect"t‘i“omar De V12 2 2 2 2| X 2 2| x
SDrs.OACLdoaaValdlweso 12 5 5| x 5 ol x 2 0%

Difare S.A. V12 2 2| X 2 2| X 2 2[x

Ing. Carlos Cruz V12 2 2| X 2 2| X 2 2[X

Proconinsa S. A. V12 2 2| X 2 2| X 2 2[x

Sra. Ingrid Moreno 9 5 X 2 X 1 1 X

Dr. Wilson Cueva 8 2 1 X 2 1l X 1 1|X

Sr. Héctor Gallardo 12 2 2| X 2 2| X 2 2| X

Srta. Stephania Rojas | V12 2 2| X 2 2| X 2 2| X

Sr. Emilio Martinez V12 2 2| X 2 2| X 2 2| X
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CONDOMINIO DELTA

/%‘ AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA EJ-A2
PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 1-2
Verificacion de la gestion de cobranza por llamadas telefonicas

or Mauro Torres V12 2 2| x 2 2| x 2 2[x
g(i)rcugEi;:uatorlana De 9 5 2 1 1 X
Dra. Gabriela Torres V12 2 2| X 2 2 X 2 2| X

Sra. Teresa Rosado V12 2 2| X 2 2| X 2 2| X

Dr. Max Barrera W. V12 2 2| X 2 2| X 2 2| X

i(ta(;\:estudlos Cia. 8 5 1 X 5 1|l x 1 11

Dra. Ana Wong V12 2 2 2 2| X 2 2[X

ggl gl:;:)ngesar V12 2 2 2 2| X 2 2| x

Dr. Tetfilo Lama V12 2 2 2 2| X 2 2[x

Sr. Jorge Chang 9 5 2 1 1 X
Sra. Holanda Goémez V12 2 2| X 2 2| X 2 2[x

Sra. Rosa De Vésquez | V12 2 2| X 2 2 X 2 2| X

Sra. Paola Bajafia \8 1 X 1l X 1 1[X

Infoelect S.A. 9 5 2 1 1 X
Sra. Ana Altamirano V12 2 2| X 2 2 X 2 2| X

Sra. Rosa De Vésquez | V12 2 2| X 2 2 X 2 2| X

Dr. Javier Zambrano \8 2 1 X 2 1l X 1 1[X

Resumen: La analitica confirmo la gestion de cobros realizado por el Condominio para la recuperacion de cartera y se determind que del total de 55 llamadas
efectuadas en 1 a 90 dias de que se vencen las alicuotas, solo 19 llamadas tienen respuesta de parte de los clientes, sin embargo, no se ha tomado ninguna via

legal para la recuperacion de los valores vencidos.
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CONDOMINIO DELTA
PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
Analitica de cartera vencida

EJ-A3

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A.

Fecha: 02/02/2019

Suite Cond6minos Saldo contabilidad Zﬁ?ct:‘?)?g Agua ESS; ':‘)I('t?;gf,? Lﬁ%f Saldo auditado
1 Sra. Alicia Espinoza $  3,603.75\ 31| $ - 0 $ 3,603.751
2 Sra. Aida Valdivieso $ 74.78\ 1% - 0 $ 74.78
6 Sra. Aida Valdivieso $ 53.03 11 $ - 0 $ 53.03V
101-102 | Ing. Carlos Cruz $ 47613\ 3|3 23.56 4 $ 499.69
104 Sra. Ingrid Moreno $ 42654 51/2| $ - 0| $ 40.00 1250 | $ 479.04
105 Dr. Wilson Cueva $ 138.80Y 2| $ - 0 $ 138.80
107 Srta. Ménica Rojas $ 74.20\ 2| $ - 0 $ 74.20V
Soc. Ecuatoriana de
110 Cirugia $ 89.00V 1% 41.85 9/$  40.00 1250 | $ 183.35
111 Dra. Gabriela Torres $ 299.36 6| $ 5.59 4 $ 304.95
112 Sra. Teresa Rosado $ 95.06 2| $ 4.82 2 $ 99.88
203 Dra. Ana Wong $ 362.84 6|9 5.49 3 $ 368.33
204 Sr. Julio Cesar Solérzano | $ 60.60" 1% - 0 $ 60.60
206 Sr. Jorge Chang $ 626.88V 8| $ - 0/$  40.00 $ 666.88 \
209 Sra. Paola Bajafia $ - 0|$ - 0| $  40.00 $ 40.00V
211 Sra. Ana Altamirano $ 103.79 2 0 0 0 $ 103.79
Total adeudado $  6,484.76) 7155 $ 8131 Y 22| $ 160.00% 25.00 | $ 6,751.07

Resumen: Contabilidad analiza la cartera vencida de las cuentas pendientes de cobros.
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CONDOMINIO DELTA

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA

VENCIDA
}% EJ-B1
Cédula Analitica de debitos y creditos
Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 01/02/2019

Débitos

Saldo contable

Saldo auditado

CANTIDAD RECAUDADA

ANUAL $ 24,557.76 Marca $ 24,557.76 Marca
Alicuotas mensuales $ 23,797.76 C $ 23,797.76 C
Transferencias $ -

20 cuotas de alicuotas extraordinaria | $ 760.00 C $ 760.00 C
Mantenimiento de Transformadores

Créditos

/(;QEXLDAD DE GASTOS $ 25,000.84 5 $ 25,000.84 ¥
Gastos de Mant. Extintores $ 39.00 c $ 39.00 C
Gastos de Servicios Basicos $ 2,327.60 C $ 2,327.60 c
Gastos de Sueldos/Fondos Reserva | $ 10,122.41 c $ 10,122.41 c
Aportes de less Y Prestamos $ 7,097.29 C $ 7,097.29 C
Gastos Mant. de Transformadores $ 592.80 C $ 592.80 C
Gastos de Decimos $ 3,698.46 c $ 3,698.46 o
Gastos Mant. de Techo $ 50.00 c $ 50.00 c
Gastos de Caja Chica $ 174.97 c $ 174.97 c
Gastos de Repuestos Para Bomba $ 20.00 c $ 20.00 c
Gastos de Repuestos Puerta Elec. $ 135.00 c $ 135.00 c
Gasto de Arreglo de Piso $ 70.00 c $ 70.00 c
Gastos de Vacaciones A Empleados | $ 573.31 c $ 573.31 c
Gastos de Servicios Contables $ 100.00 c $ 100.00 c
Gastos Bancarios $ - C $ - C
DIFERENCIA DE DEBITOS Y

CREDITOS $ (443.08) > Y

Resumen: En el andlisis se puede evidenciar la diferencia entre los debitos y los créditos que han
sido minimos igual hay riesgo por la falta de cobros a la cartera vencida que viene arrastrando en

condominio de afios atréas.
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CONDOMINIO DELTA

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA

3 EJ-B2
% PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
Cédula Sumaria alicuotas pagadas por anticipado
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 537(?267:2019
Suite Conddéminos gﬁ}gjiocgg ggrl]cngsielz? duand Saldo Auditado

Dr. José Guevara 7 $ 507.85 a

Sra. Guiomar De Ferretti 7 $ 435.12 a

Valor anticipado 14 $ 942.97 a

Resumen: Se han registrado pagos anticipados de las alicuotas para poder cubrir los gastos del periodo 2017 y han sido contabilizados.
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CONDOMINIO DELTA

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA

VENCIDA

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A.

PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
Confirmaciones externas a Condéminos

EJ-C1
1-1

Fecha: 02/02/2019

. Saldo por vencer . . .
Cliente 31/12/2017 Saldo vencido Diferencia Marca
$

Sra. Alicia Espinoza 3 1,395.00 8 1,395.00 \
Sra., Aida Valdivieso $ 897.36 $897.36 i \
Dr., José Guevara $ 870.60 $870.60 ” \
Dra., Elena Calle i
Eguiguren $ 1,124.52 $1,124.52 \
Sra., Guiomar De i
Ferretti $ 745.92 $745.92 \
Sra., Aida Valdivieso $ 636.36 $58.79| ¥ S71.51 N
Difare SA, $ 589.56 $4913| ° 540.43 N
Ing., Carlos Cruz $ 1,904.52 $158.71| ° 1,745.81 \
Proconinsa $ 727.20 $60.60 666.60 \
Sra., Ingrid Moreno $ 906.48 $ 242,69 663.79 y
Dr.. Wilson Cueva $ 832.80 $208.20| 624.60 v
Sr, Héctor Gallardo $ 940.32 $940.32 ” \
Dra., Beatriz Bastidas $ 442.08 $442.08 i v
Sr, Emilio Martinez $ 891.96 $891.96 ” \
Dr., Mauro Torres i
Marecillo $ 642.60 $642.60 \
Soc., Ecuatoriana De
Cirugia $ 1,068.00 $267.00| ° 801.00 \
Dra., Gabriela Torres $ 621.12 $9232| 528.80 v
Sra., Teresa Rosado $ 570.36 $142.59| ® azr.1i \
Dr., Max Barrera W, $ 759.48 $759.48 i \
Serviestudios Cia., Ltda., $ 809.52 $809.52 i \
Dra., Ana Wong $ 724.92 $120.82| ® 604.10 v
Sr, Julio Cesar )
Solérzano $ 727.20 $727.20 \
Dr., Tedfilo Lama $ 1,063.32 $1,063.32 i \
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3 CONDOMINIO DELTA
AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA

VENCIDA EJ-C1
%W‘ PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 1-2
Confirmaciones externas a Condominos

Sr, Jorge Chang $ 940.32 $548.52 391.80 \
Sra., Holanda Gémez $ 442.08 $ 442.08 ) \
Sra., Rosa De Vasquez $ 709.32 $709.32 ) \
Sra., Paola Bajafia $ 642.60 $53.55 589.05 \
Infoelect S,A, $ 837.48 $ 837.48 ) \
Sra., Ana Altamirano 621.48 $103.58 517.90 \
Sra., Rosa De Vasquez 694.20 $ 694.20 ) \
Dr., Javier Zambrano $ 348.12 $58.02 290.10 \

$ 25,126.80 $14,762.48| $ 10,364.32 >

Resumen: Obtener evidencia de la exactitud de las cuentas por cobrar mediante comunicacion escrita

dirigida a los condéminos.
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CONDOMINIO DELTA
/%DITORI’A OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA

PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 EJ-C1-1
Concentracion de cartera vencida
Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 01/02/2019
CLIENTE SALDO Area CONFIRMACION Marca

Sra. Alicia Espinoza 1,395.00 6.02 NO \
Sra. Aida Valdivieso De

Ochoa 897.36 3.60 NO \
Dr. José Guevara 870.60 3.56 Sl v
Dra. Elena Calle Eguiguren 1,124.52 4.74 Sl \
Sra. Guiomar De Ferretti 745.92 2.76 Sl v
Sra. Aida Valdivieso De

Ochoa 636.36 2.42 SI \
Difare S.A. 589.56 2.31 NO \
Ing. Carlos Cruz 1,904.52 8.44 Sl \
Proconinsa 727.20 2.86 Sl v
Sra. Ingrid Moreno 906.48 3.68 NO \
Dr. Wilson Cueva 832.80 3.37 NO V
Sr. Héctor Gallardo 940.32 3.88 Sl \
Dra. Beatriz Bastidas 442.08 1.53 SI V
Sr. Emilio Martinez 891.96 3.65 Sl v
Dr. Mauro Torres Marcillo 642.60 2.47 S v
Soc. Ecuatoriana De Cirugia 1,068.00 4.48 NO v
Dra. Gabriela Torres 621.12 2.37 S \
Sra. Teresa Rosado 570.36 2.13 S \
Dr. Max Barrera W. 759.48 3.02 Sl \
Serviestudios Cia. Ltda. 809.52 3.26 NO V
Dra. Ana Wong 724.92 2.64 NO \
Sr. Julio Cesar Solorzano 727.20 2.86 Sl \
Dr. Teofilo Lama 1,063.32 4.46 NO \
Sr. Jorge Chang 940.32 3.88 NO \
Sra. Holanda Gomez 442.08 1.53 Sl v
Sra. Rosa De Vasguez 709.32 2.56 Sl \
Sra. Paola Bajaiia 642.60 2.47 NO v
Infoelect S.A. 837.48 3.46 NO v
Sra. Ana Altamirano 621.48 2.37 NO \
Sra. Rosa De Vasquez 694.20 2.13 sl \
Dr. Javier Zambrano 348.12 1.09 NO \

€ 25,126.80 >

Resumen: Determinar la composicion de la cartera por cobrar al 31/12/2017 mediante el analisis del peso de

los saldos por cliente por escrito.
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CONDOMINIO DELTA

PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA

Cédula Analitica de provision de cuentas incobrables

EJ-C2

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A.

Fecha: 01/02/2019

Diferencias saldo
Saldo Cartera M %o Sal_do Salo_lo_
Cuentas Ref. : €SeS| provisié | auditor | contabiliza-
Contable | Vencida ||moratorial : Debe |Haber | Debe Haber
. n ia dad
31 Dic 201

Cuentas por Cobrar| g)- | ¢ 751 g7 $6,256.00
Alicuotas A3 $8,923.00 7 1% $89.23 $404.00 | $0.00 $6,347.07
Cuentas por cobrar| EJ-
empleados C2-1 $850.00 $ 258.33 4 1% $2.58 $970.00 $200.00 | $0.00 $ 650.00

$6,751.07 | $8,923.00 $91.81 $404.00| $0.00 $699.07

Resumen: Se obtiene evidencia de las provisiones de cuentas incobrables y su contabilizacién al periodo

2017
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CONDOMINIO DELTA

"

Cédula Analitica de cuentas de cobrar a los empleados

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA
PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

EJ-C2-1

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A.

Fecha: 01/02/2019

Fecha del
Préstamo
Saldo Sueldo o | Base del Valores Sa!do del Descuento | N° de meses Valor_que
Empleados Contable Salario | préstamo Exceso Descontados | Préstamo mensual | transcurridos debio
P Vencimiento en roles 31/12/2017 descontar
Ufredo Baflos | $  300.00 | $318.00 | $200.00 | $  100.00| 09-sep-18 $ 150.00 $ 150.00 $25.00 3 $ 75.00
Ramén
Marcillo $ 20000 | $318.00 | ¢ 50000 | 3 | 10-ago-18 $320.00 $120.00 $16.67 A $66.67
Georgina
Morén $ 35000 ($318.00 | 500000 [ $ 150.00| 18-ago-18 $500.00 $150.00 $29.17 4 $116.67
$850.00 $954.00 | $600.00 $970.00 -$120.00 $70.83 $258.33

Resumen: Se evidencia con la contabilizacion de las cuentas por pagar que son incobrables para el respectivo proceso de ajuste.
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CONDOMINIO DELTA
AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA

EJ-C3
PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 1-1
Sumaria de confirmacion de Comprobantes de pago vs. Conciliacion de bancos
Fecha:
01/02/
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 2019
Alic.
Cliente Saldo \{alor Cant Saldo Alic. Ext Lect Agua Vencida Saldo Marca
alicuota | pago c/pago Opt. 2016 bancos
Alicia - -
Espinoza 1,395.00| 116.25 0|V \ -1 A \ -1 A \ \
Sra. Aida
Valdivieso 897.36 74.78 8| 598.24 | 40.00| 12.50 | SN 22434 875.08 N
Dr. José
Guevara 870.60 72.55 6| 870.60 | 40.00 | 12.50 | 42.85| N 965.95 N
Dra. Elena
Calle 1,124.52 93.71 12 1,124.52 | 40.00 | v 77.22| \ 1,241.74 N
Sra. Guiomar
De Ferretti 745.92 62.16 714 745.92 | 40.00 | v 104.58 | N 890.50 N
Sra. Aida
Valdivieso 636.36 53.03 8| 424.24 |\ 40.00 | v 17.49 | 106.06 | 587.79 N
Difare S.A. 589.56 49.13 12 [ 589.56 | \/ 40.00 | v 41.29| \ 670.85 v
Ing. Carlos
Cruz 1,90452| 158.71 12 [ 1,904.52 | 40.00 | 25.00 | V 36.63| V| 317.42| 2,323.57 i
Proconinsa 727.20 60.62 12|+ 727.44 | 40.00 | v 57.43| \ 824.87 \
Sra. Ingrid
Moreno 906.48 75.54 8| 604.32 | \/ 40.00 | 12.50 | 11.31] 302.16| 970.29 i
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CONDOMINIO DELTA

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA EJ-C3
PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 1-2
Sumaria de confirmacion de Comprobantes de pago vs. Conciliacion de bancos
Dr. Wilson
Cueva 832.80 69.40 714 485.80 | 40.00 | v 1052 | 138.80| 675.12 \
Sr. Héctor
Gallardo 940.32 78.36 12+ 940.32 | 40.00 | v 2027 N 1,000.59 i
Sra. Estefania
Rojas 442.08 36.84 10 | 368.40 | 40.00 | v 14.93| 73.68| 497.01 N
Sr. Emilio
Martinez 891.96 74.33 12 891.96 | \/ 40.00 | 12.50 | 420| \ 948.66 N
Dr. Mauro
Torres 642.60 53.55 12 [ 642.60 | \ 40.00 | v 109.24 | N 791.84 N
Soc. Ecuat. De
Cirugia 1,068.00 89.00 9|+ 801.00 | 40.00 | 12.50 | 33.06| V 267.00| 1,153.56 N
Dra. Gabriela
Torres 621.12 51.76 8| 414.08 | 40.00 | N 33.68| N 487.76 N
Sra. Teresa
Rosado 570.36 4753 9|+ 427.77 | 40.00 | v 15.95| \ 483.72 N
Dr. Max
Barrera W. 759.48 63.29 12 [ 759.48 | \/ 40.00 | v 52.81( N 852.29 N
Serviestudios
Cia. Ltda. 809.52 67.42 12 809.04 | \ 40.00 | v 69.54 | 67.42| 986.00 N
Dra. Ana
Wong 724.92 60.41 11|+ 664.51 | \ 40.00| \ 21.12 | 60.41| 786.04 \
Sr. Julio
Solérzano 727.20 60.60 12|+ 727.20 | V 40.00| v 6.93| N 774.13 N
Dr. Te6filo
Lama 1,063.32 88.61 12 1,063.32 | V 40.00 | 12.50 | 28.49 | + v 1,144.31 i
Sr. Jorge
Chang 940.32 78.36 5+ 391.80 | - A v - 235.08| 626.88 i
Sra. Holanda
Gomez 442.08 36.84 71+ 257.88 | 40.00| v SN 11052 | 408.40 |
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CONDOMINIO DELTA

AUDITORIA OPERATIVA A LA GESTION DE COBROS DE LA CARTERA VENCIDA EJ-C3
PERIODO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 1-3
Sumaria de confirmacion de Comprobantes de pago vs. Conciliacion de bancos
Sra. Rosa De
Vasquez 709.32 59.11 12| 709.32 | 40.00| \ 4558 v 794.90|
Sra. Paola
Bajafia 642.60 53.55 12|V 642.60 | 40.00 | \ 34.40| \ 717.00|
Infoelect S.A. 837.48 69.79 12|V 837.48 | \ 40.00| \ 64.03| V 94151|
Sra. Ana
Altamirano 621.48 51.79 12|V 621.48 | 40.00 | \ 43.08 | \ 70456 |
Sra. Rosa De
Vésquez 694.20 57.85 12| 694.20 | 40.00| \ 2739 V 57.85| 819.44| A
Dr. Javier
Zambrano 348.12 29.01 12|V 348.12 | 40.00 | 12.00| 38.41| 58.02| 496.55|
Areas
Verdes 725.99 | 72599 | A/
> > >
€ 25,126.80 | 2,093.88 V| 21,087.72 |+ 1,160.00| V| 112.00( V| 1,788.42| | 2,018.76[>V| 26,166.90| >

Resumen: Se determing los saldos de comprobantes de pagos vs. Conciliacion de bancos al 31/12/2017 mediante el analisis por cada condémino.




134

4.2.2.1. Hojas de hallazgos
Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La
Cartera Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil EJ-5
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 t-1
. : Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 21-01-2019
Hallazgo 01
Condicion El condominio no cuenta con politicas, misién vision u objetivo alguno

para el control administrativo y contable, mediante la inspeccion analitica
se evidencio que la empresa no cuenta con informacion requerida ni
escrita de publicada en las areas importantes.

Criterio Norma Internacional de Contabilidad 8 Politicas Contables, Cambios
en las Estimaciones Contables y Errores

Esta Norma se aplicara en la seleccién y aplicacion de politicas contables,
asi como en la contabilizacion de los cambios en éstas y en las
estimaciones contables, y en la correccion de errores de periodos
anteriores.

El efecto impositivo de la correccion de los errores de periodos anteriores,
asi como de los ajustes retroactivos efectuados al realizar cambios en las
politicas contables, se contabilizara de acuerdo con la NIC 12 Impuesto a
las Ganancias Definiciones, y se revelara la informacion requerida por
esta Norma.

Causa La falta de politicas, mision vision u objetivo, es a causa de que la
Gerencia no dio cumplimiento a las facultades y responsabilidades a su
cargo, asi como la identificacion y mitigacion de riesgos.

Efecto La carencia de las politicas, misidn vision u objetivo de control interno
para la revisién, administrativas y financieras del condominio, pueden
derivar en la materializacion de riesgos, y se vuelve vulnerable el control
y seguimiento de la gestién de cobro a la cartera vencida, lo cual es un
factor importante.

Conclusiones

En cuanto a la observacion y aplicacién de la matriz existente de politicas y procedimientos de
control interno dentro de la empresa, el grupo auditor concluye:

Que los accionistas en el periodo del 01 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2017, inobservaron
lo dispuesto en la junta ordinarias, por cuanto no efectuaron una adecuada planificacion y
evaluacion de las politicas, mision vision u objetivo, asi como también no solicitaron a la gerencia
el adecuado control interno institucional.

Recomendaciones

Al presidente:

v" Implementar un manual de politicas y procedimientos, misién, vision u objetivos para alcanzar
las metas propuestas por el condominio con mecanismos que lleven a la aplicacion y el
cumplimiento de las mismas, socializando con el personal del departamento de cobranza.

Al contador:

v" Elaborary presentar a la administracion un manual de politicas y procedimientos de cobranzas,
gue ayude al control en las actividades operativas, administrativo y financiero, incluyendo la
identificacion y la mitigacion de riesgos.
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera

Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil EJ“;’
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 i
. : Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 21-01-2019
Hallazgo 02
Condicion No se cuenta con informacion adecuada de las provisiones de las cuentas
incobrables que asegure la recuperacion de la deuda.
Criterio El emisor de un compromiso de préstamo aplicard la NIC 37

Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos Contingentes a los que no
estén dentro del alcance de esta Norma. Sin embargo, todos los
compromisos de préstamo estan sujetos a las disposiciones de baja en
cuentas de esta Norma.

(j) Derechos a recibir pagos para reembolsar a la entidad por desembolsos
realizados para cancelar un pasivo que ella reconoce (o ha reconocido en
un periodo anterior) como una provision de acuerdo con la NIC 37.
Incumplimiento en el Reglamento general de la Ley de Propiedad
Horizontal, “Art. 31 Del Fondo Comun de Reserva”, dice: “Para
sustentar costos y gastos del adquirente de bienes o servicios, a efectos de
la determinacion y liquidacion del impuesto a la renta, se consideraran
como comprobantes validos los determinados en este reglamento, siempre
que cumplan con los requisitos establecidos en el mismo y permitan una
identificacion precisa del adquirente o beneficiario”.

Causa No se administra como deberia en lo dispuesto en el reglamento general
de la ley de propiedad horizontal, para permitir una identificacion precisa
de las provisiones de cuentas incobrables.

Efecto Se evidencio que los resultados de los Estados Financieros no reflejan la
situacion real del condominio.

Conclusiones

Se deberia ajustar las provisiones tal como indica el Reglamento General de la Ley de Propiedad
Horizontal que menciona que sobre los gastos comunes se provisione hasta el 1% como fondo
comun de reserva.

Recomendaciones

Al Administrador:

v" Solicitar conocimiento de las leyes, normativas y reglamentos que regulen la aplicacion del
procedimiento a las cuentas incobrables, al departamento de cobranza para supervisar el fiel
cumplimiento de las mismas.

Contador:

v" Realizar un ajuste para dar cumplimiento a lo que dispone el Reglamento General de la Ley de
Propiedad Horizontal con su contenido y notas explicativas.
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera

Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017

Fecha:

ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A.

21-01-2019
Hallazgo 03

Condicion

No cuenta con un flujo de procesos lo cual es importante para la empresa,
los archivos no sustenta la parte operativa que se lleve a cabo el control,
si no se cuenta con el flujo grama de procesos en la gestion de cobros.

Criterio

La elaboracion de estos diagramas se los puede encontrar en la norma
ISO 9001:2000, son muy utiles a la hora de estudiar la mejora de los
procesos, para la elaboracion de procedimientos documentados, 0 como
documento de consulta para sus usuarios.

El objetivo es brindar a toda organizacion los manuales de juicio aptos
para el perfil de procedimientos y procesos, asi como las patrones para su
guia en sus diferentes estructuras organizacional y de esta manera se
puede medir el riesgo para prevenirlo o mejor los procesos.

Causa

La falta de flujograma de procesos en todos los campos en todas las areas
del condominio especialmente en la gestidn de cobros.

Efecto

Al no tener y dar a conocer a la administracién los tipos de flujogramas
en los procesos ha provocado que no se esté llevando bien al gestion de
cobros, que no se cuente con autorizaciones a la recuperacion de cartera
vencida, por el cual esto perjudica al rendimiento del condominio y afecta
a los Estados Financieros.

Conclusiones

A través de la observacion realizada no se pudo evidenciar que haya un flujograma de procesos
por no existir un manual de politicas y procedimientos, indic6 el administrador.

Recomendaciones

Al presidente:

v Implementar un flujograma de procesos al manual de politicas y procedimientos, capacitar al
personal para que lo puedan entender y llevar un mejor control de en la gestion de cobros del

condominio.
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Auditoria Operativa A La Gestion De Cobros De La Cartera

Vencida Del Condominio “Delta”, Canton Guayaquil EJ-5
Periodo: 01 de enero al 31 de diciembre de 2017 1-4
] . Fecha:
ELAB: W. Cevallos M. / VALID: R. Orozco A. 21-01-2019
Hallazgo 04
Condicién La deficiencia en la gestion de cobro de las cuentas incobrables.
Criterio Deterioro del valor e incobrabilidad de activos financieros medidos al

costo amortizado

Una entidad evaluara al final de cada periodo sobre el que se informa si
existe evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de ellos
medidos al costo amortizado estén deteriorado. Si existe cualquier
evidencia, la entidad aplicara el parrafo 63 para determinar el importe de
las pérdidas por deterioro de valor.

63.- Cuando exista evidencia objetiva de que se ha incurrido en una
pérdida por deterioro del valor en activos financieros medidos al costo
amortizado, el importe de la pérdida se medird como la diferencia entre el
importe en libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo
futuros estimados (excluyendo las pérdidas crediticias futuras en las que
no se haya incurrido), descontados con la tasa de interés efectiva original
del activo financiero (es decir, la tasa de interés efectiva computada en el
momento del reconocimiento inicial). EI importe en libros del activo se
reducira directamente, 0 mediante una cuenta correctora. El importe de la
pérdida se reconocerd en el resultado del periodo.

Causa La falta de capacitacion del personal a cargo de la gestion de los cobros
afecta por no saber los procedimientos en relacion a la incobrabilidad, el
seguimiento y el control de la cratera vencida.

Efecto La falencia del personal mediante la gestion de cobro produce que la
cartera tenga un mayor impacto lo que produce pérdidas importantes para
el condominio.

Conclusiones

Se pudo evidenciar que no se capacita al personal en la gestion de cobros, para que las cuentas por
cobrar no pasen a cuentas incobrables y se realice una adecuada gestion para mitigar los riesgos.

Recomendaciones

Al presidente:

v Implementar capacitaciones al personal de cobranza, para realizar un mejor desempefio de
analisis y evaluacidn en la gestién del cobro y llevar un mejor control de la cartera vencida del
condominio.

Al contador:

v' Efectuar ajustes de las cuentas incobrables y registrarlo en los estados financieros para tener
una real situacién del Condominio y tomar medidas para mitigar los riesgos.
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4.2.3. Comunicacion de resultados

Notificacion de resultados

Portoviejo, 08 de febrero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren
Presidente del Comité Directivo del Condominio Delta
Ciudad.

De nuestra consideracion:

De conformidad con el plan de tesis aprobado y en correlacion a la Orden de Trabajo N°
001, registrado por la Ing. Mercedes Johana Espinoza Espinoza — Docente de Praxis
Profesional de la Universidad San Gregorio de Portoviejo, le comunicamos que hemos
efectuado la “Auditoria Operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del
Condominio Delta, canton Guayaquil, periodo 01 de enero al 31 de diciembre de 20177, y
conforme al cronograma de actividades se desarrolld, me permite comunicarle que se ha
concluido con las visitas al Condominio, por lo que de acuerdo con lo estipulado con
nosotros en calidad de auditoras ejecutoras de la auditoria, es responsabilidad nuestra

emitir un informe que contenga un resumen de todo la auditado.

De acuerdo a lo programado, se audité los procedimientos, procesos y la gestion de
cobros, analizando ademas los principales factores de riesgos, su probabilidad de

ocurrencia e impacto en el Condominio Delta.

Particular que informamos para su conocimiento.

Atentamente,

Wendy Evelyn Cevallos Mera Rosario Esperanza Orozco Andrade
Auditor Jefe de Equipo Auditor Operativo
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423.1. Informe de auditoria

Informacion introductoria

Motivo de la auditoria

La auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida, del Condominio
Delta, del periodo del 01 de enero al 31 de diciembre 2017, fue realizado en vigilancia a la
legalizacion de préctica del Plan Investigativo determinado por el Tribunal de Revision de
la Carrera de Auditoria y Contabilidad de la Universidad San Gregorio de Portoviejo y
aceptado, registrado por la Dra. Luz Elena Calle Eguiguren, en calidad de Presidente de la

Directiva del Condominio Delta.

Objetivos del examen

Objetivo general

Planificar una auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida, mediante

la aplicacion de las NIA para mejorar el flujo de caja del condominio Delta.

Objetivos Especificos

v' Diagnosticar las causas y sus acontecimientos en la gestion de cobros de la cartera
vencida.

v Analizar los procesos de auditoria para obtener los resultados de los informes en la
gestion de cobros, mediante procedimientos con el personal de cobranza.

v" Identificar los hallazgos de la recuperacion de cartera vencida de acuerdo a las distintas
causas que incurren, en las cuentas por cobrar, mediante la auditoria operativa.

v Formular propuesta a los procesos de gestion de cobros para mejorar el flujo de caja del

condominio Delta.
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Alcance del examen

La auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del Condominio

Delta, canton Guayaquil, se aplicara en periodo 01 de enero al 31 de diciembre del 2017.

Base legal

Siglas utilizadas

Se realiz0 la auditoria operativa de acuerdo con las siguientes:

v Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas (NAGAS)
v" NIIF Normas Internacionales de Informacién Financiera
v NIC Norma Internacional de Contabilidad

v" Control Interno en Ecuador

Estructura Orgénica

Contadoras

Ing. Cecilia Baque

Administradors I

Dr. Mauro Torres
Dra. Luz Elena Calle

I Tesorera s
Presidente del Condominio

Delta Sra. Rosa de Vasquez

Sra. Georgina Moran

Secretaria

Figura 13: Estructura organica

Objetivos de la institucién

El Condominio Delta, no cuenta con objetivos establecidos.
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Monto de recursos examinados

Tabla 13: Monto de recursos examinados

Efectivos en caja y bancos $ 26.166,97
Cuentas por cobrar 6751.07
Pagos anticipados $942,97
Cuentas por cobrar empleados $ 258,33
Utilidad del ejercicio $ 355,45

Hallazgos

Hallazgo 1

Condicion

El condominio no cuenta con politicas, mision vision u objetivo alguno para el control
administrativo y contable, mediante la inspeccidn analitica se evidencid que la empresa no

cuenta con informacion requerida ni escrita de publicada en las areas importantes.

Criterio

Norma Internacional de Contabilidad 8 Politicas Contables, Cambios en las

Estimaciones Contables y Errores

Esta Norma se aplicara en la seleccion y aplicacion de politicas contables, asi como en
la contabilizacion de los cambios en éstas y en las estimaciones contables, y en la

correccion de errores de periodos anteriores.

El efecto impositivo de la correccion de los errores de periodos anteriores, asi como de
los ajustes retroactivos efectuados al realizar cambios en las politicas contables, se
contabilizara de acuerdo con la NIC 12 Impuesto a las Ganancias Definiciones, y se

revelara la informacion requerida por esta Norma.
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Conclusiones

En cuanto a la observacion y aplicacion de la matriz existente de politicas y

procedimientos de control interno dentro de la empresa, el grupo auditor concluye:

Que los accionistas en el periodo del 01 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2017,
inobservaron lo dispuesto en la junta ordinarias, por cuanto no efectuaron una adecuada
planificacion y evaluacion de las politicas, mision vision u objetivo, asi como también no

solicitaron a la gerencia la trazar metas de control interno institucional.

Recomendaciones

Al presidente:

v Implementar un manual de politicas y procedimientos, mision, visién u objetivos para
alcanzar las metas propuestas por el condominio con mecanismos que lleven a la
aplicacion y el cumplimiento de las mismas, socializando con el personal del
departamento de cobranza.

Al contador:

v’ Elaborar y presentar a la administracién un manual de politicas y procedimientos de
cobranzas, que ayude al control en las actividades operativas, administrativo y

financiero, incluyendo la identificacion y la mitigacion de riesgos.

Hallazgo 2

Condicion

Se evidencio6 que en el condominio no se cuenta con informacion adecuada de las

provisiones de las cuentas incobrables que asegure la recuperacion de la deuda.
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Criterio

El emisor de un compromiso de préstamo aplicara la NIC 37 Provisiones, Pasivos
Contingentes y Activos Contingentes a los que no estéen dentro del alcance de esta Norma.
Sin embargo, todos los compromisos de préstamo estan sujetos a las disposiciones de baja

en cuentas de esta Norma.

Derechos a recibir pagos para reembolsar a la entidad por desembolsos realizados para
cancelar un pasivo que ella reconoce (o0 ha reconocido en un periodo anterior) como una

provision de acuerdo con la NIC 37.

Incumplimiento en el Reglamento general de la Ley de Propiedad Horizontal, “Art. 31
Del Fondo Comun de Reserva”, dice: “Para sustentar costos y gastos del adquirente de
bienes o servicios, a efectos de la determinacion y liquidacion del impuesto a la renta, se
consideraran como comprobantes validos los determinados en este reglamento, siempre
que cumplan con los requisitos establecidos en el mismo y permitan una identificacién

precisa del adquirente o beneficiario”.

Conclusiones

Se deberia ajustar las provisiones tal como indica el Reglamento General de la Ley de
Propiedad Horizontal que menciona que sobre los gastos comunes se provisione hasta el 1% como

fondo comun de reserva.
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Recomendaciones
Al Administrador:

v" Solicitar conocimiento de las leyes, normativas y reglamentos que regulen la aplicacion
del procedimiento a las cuentas incobrables, al departamento de cobranza para
supervisar el fiel cumplimiento de las mismas.

Contador:

v' Realizar un ajuste para dar cumplimiento a lo que dispone el Reglamento General de la Ley de

Propiedad Horizontal con su contenido y notas explicativas.

Hallazgo 3

Condicion

Se observo en el analisis realizado que no cuenta con un flujo de procesos lo cual es
importante para la empresa los archivos no sustenta y la parte operativa que se lleve a

cabo el control si no se cuenta con el flujo grama de procesos en la gestion de cobros.

Criterio

La elaboracién de estos diagramas se los puede encontrar en la norma 1SO 9001:2000,
son muy Utiles a la hora de estudiar la mejora de los procesos, para la elaboracion de

procedimientos documentados, 0 como documento de consulta para sus usuarios.

El objetivo es brindar a toda organizacion los manuales de juicio aptos para el perfil de
procedimientos y procesos, asi como las patrones para su guia en sus diferentes estructuras
organizacional y de esta manera se puede medir el riesgo para prevenirlo o mejor los

procesos.
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Conclusiones

A través de la observacidn realizada no se pudo evidenciar que haya un flujograma de procesos

por no existir un manual de politicas y procedimientos, indico el administrador.

Recomendaciones
Al presidente:

v Implementar un flujograma de procesos al manual de politicas y procedimientos, capacitar al
personal para que lo puedan entender y llevar un mejor control de en la gestion de cobros del

condominio.

Hallazgo 4

Condicion

La carencia de la gestion de cobro hace que las cuentas incobrables sean un factor
importante en el condominio ya que se infla la cartera de vencimiento si esta

incobrabilidad no se lleva acabo.

Criterio

Deterioro del valor e incobrabilidad de activos financieros medidos al costo amortizado,
una entidad evaluaréa al final de cada periodo sobre el que se informa si existe evidencia
objetiva de que un activo financiero o un grupo de ellos medidos al costo amortizado estén
deteriorado. Si existe cualquier evidencia, la entidad aplicara el parrafo 63 para determinar

el importe de las pérdidas por deterioro de valor.

63.- Cuando exista evidencia objetiva de que se ha incurrido en una pérdida por
deterioro del valor en activos financieros medidos al costo amortizado, el importe de la

pérdida se medira como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor
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presente de los flujos de efectivo futuros estimados (excluyendo las pérdidas crediticias
futuras en las que no se haya incurrido), descontados con la tasa de interés efectiva original
del activo financiero (es decir, la tasa de interés efectiva computada en el momento del
reconocimiento inicial). El importe en libros del activo se reducira directamente, o
mediante una cuenta correctora. El importe de la pérdida se reconoceré en el resultado del

periodo.

Conclusiones

Se pudo evidenciar gue no se capacita al personal en la gestion de cobros, para que las cuentas
por cobrar no pasen a cuentas incobrables y se realice una adecuada gestion para mitigar los

riesgos.

Recomendaciones
Al presidente:

v Implementar capacitaciones al personal de cobranza, para realizar un mejor desempefio de
analisis y evaluacion en la gestion del cobro y llevar un mejor control de la cartera vencida del
condominio.

Al contador:

v' Efectuar ajustes de las cuentas incobrables y registrarlo en los estados financieros para tener una

real situacién del Condominio y tomar medidas para mitigar los riesgos.
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4.2.4. Opinién

Portoviejo, 08 de febrero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren.
Presidente del Comité Directivo del Condominio Delta
Ciudad.

De mis consideraciones:

El proposito de la auditoria fue el admitir pronunciar una opinion sobre los estados de
flujo efectivo del Condominio Delta del periodo 31 de diciembre del 2017. Parte de
nuestra auditoria realizamos un estudio y valoracién de la estructura de control interno
contable a la gestion de cobros, dentro del alcance consideramos que era necesario evaluar
la estructura de control interno contable a la gestién de cobros, tal como es requerido por
las normas de auditoria. Este estudio y evaluacion se enfatizd establecer una base confiable
que sirve para determinar la naturaleza, oportunidad y extension de los procedimientos de
auditoria que son necesarios para expresar una opinion sobre el Estado de Flujo Efectivo,
fueron mas limitados de lo que seria necesario para expresar una opinion sobre la

estructura de control interno contable.

La auditoria operativa contiene la evaluacion sobre las evidencias obtenidas en la
revision de la estructura del proceso administrativo, por lo cual consideramos que la

misma proporciona una base razonable para expresar nuestra opinion.

Nuestra opinion, segun la observacion efectuada, la documentacion analizada y los
resultados de la evaluacidn al proceso de gestion de cobro del Condominio Delta, este se

presenta regularmente en los aspectos de mayor importancia:
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v' Los directivos no han ejecutado acciones que permitan implementar una misién, vision,
objetivos y politicas.

v' Los directivos no se han comprometido a establecer un nivel de formalizacion
administrativa para el Condominio Delta.

v" No se ha efectuado una identificacion de los principales riesgos a los cuales se
encuentra expuesto el Condominio.

v No se han establecido indicadores que permitan medir la eficiencia y eficacia en la

gestion de cobros a la cartera vencida.

Debido a la naturaleza especial de la auditoria operativa, los resultados se encuentran
expresados en los comentarios, conclusiones y recomendaciones constantes en el presente

informe de auditoria presenten baja rotacion.

Atentamente,

Wendy Cevallos Mera
Auditor
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4.3. Conclusiones

En esta parte del trabajo, podemos encontrar el analisis de los resultados de la encuesta
al Condominio Delta, con base a los resultados es importante la planificacion y ejecucion
de una auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del condominio para
que se aporte seguridad, mediante la prevencion de riesgos en colocacion y recuperacion
de la cartera vencida, dando lugar a una fiabilidad en las técnicas de cobro y en la

informacién financiera de los condéminos.

Respaldandose con los hallazgos encontr6 en el proceso de auditoria, que existe una
proporcion considerable de inconsistencia en la cartera vencida en el Condominio Delta, lo
que trae como consecuencia una gestion de cobro inadecuada, la que enfrentd algunas
dificultades operativas y financieras a falta de un departamento de cobranzas, también los
métodos aplicados para la gestion de cobros no han sido evaluados, por en cuanto a la
estructura organizativa, no cuenta con un manual en donde se posean instrucciones

aplicables para esta area.

A los directivos de la empresa se le comunicd los resultados de la auditoria y los
hallazgos que fueron encontrados y plasmado en el informe auditor, con las conclusiones y
recomendaciones sugeridas por el equipo, esto conlleva a la toma de decisiones mas
acertadas para la mitigacion de los riesgos debido al incremento de la cartera en

vencimiento por parte de los directivos de la empresa.



Capitulo V

5. Propuesta
5.1. Titulo de la propuesta

Manual de politicas y procedimientos, el mismo que estd enfocado en mejorar la
gestion de cobros mediante un adecuado proceso de control y seguimiento para las
cuentas por cobrar, mediante la implementacion y socializacién de un plan de

capacitacion dirigido al personal que labora en el “Condominio “Delta”.
5.2.  Presentacion

La actual propuesta tiene como finalidad establecer controles para una ejecucion
adecuada Yy el buen manejo de las cuentas por cobrar para el Condominio Delta de

la ciudad de Guayaquil.

5.3.  Autores de la propuesta:

» Cevallos Mera Wendy Evelyn
» Orozco Andrade Rosario Esperanza

5.4. Empresa auspiciante:
Condominio “Delta”

5.5.  Area que cubre la propuesta
Cuentas por cobrar del Condominio “Delta”
Pais: Ecuador

Provincia: Guayas



151

Canton: Guayaquil

Campo: Auditoria

Problema: Falta de politicas y procedimientos en las cobranzas

5.6. Fechade inicio

Detallando la validacion del tutor y contemplado por el Tribunal de Revision de
la Carrera de Auditoria y Contabilidad de la Universidad San Gregorio de
Portoviejo, la propuesta planteada “Manual de Politicas y Procedimientos de la
gestion de cobros de las cuentas por cobrar del Condominio Delta ““ sera explicado al
Presidente de la Directiva del Condominio, Dra. Luz Elena Calle Eguiguren, para la
observacion, aprobacion y ejecucién del manual, con iniciacion el 30 de marzo del

2019.

5.7. Fecha de culminacién

El plazo de culminacion es el 30 de junio del 2019, este sera estimado a modo de
una causa continua, que los directivos se comprometen en preparar y conservar con un

conveniente control de las cuentas por cobrar.

5.8.  Objetivo general de la propuesta

Establecer un manual de politicas y procedimientos enfocado a mejorar el control
de la gestion de cobros para disminuir el riesgo de las cuentas por cobrar de los
condoéminos, socializando e instruyendo a los empleados que laboran en el
Condominio Delta mediante capacitaciones, que estaran alineadas con la tecnologia

y seran revisadas por los directivos.



152

5.9. Objetivos especificos de la propuesta

v' Elaborar politicas y procedimientos para asignarlas al area de Cobranza

v" Mejorar el control interno y la normativa para la gestion de cobros

v" Desarrollar fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas de los
procedimientos a la cartera vencida

v" Definir pardmetros a seguir para administrar la cartera de crédito

5.10. Beneficiarios directos

Propietarios de las suites del Condominio “Delta”

Empleados del Condominio “Delta”

5.11. Beneficiarios indirectos

Arrendadores del Condominio “Delta”

Universidad San Gregorio de Portoviejo

Autores de la Tesis

5.12. Impacto de la propuesta

La aplicacion de un manual de politicas y procedimientos al Condominio
brindara al personal del departamento de cobranza un manejo apropiado y eficiente
en la gestion de cobros, a través de una capacitacion que permitira dar un
conocimiento general del manual de politicas y asi evitar un incremento de la cartera
vencida, mejorar y maximizar su eficiencia, esto generaria una recaudacion eficiente

lo que permitird disminuir la iliquidez.
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Como resultado del impacto econdmico este se dara de forma significativa, con el
manual de politicas y procedimientos, habra deducciones oOptimas, que minimizaran
los costos, incrementara el retorno de la cartera, se alcanzar liquidez para futuras

inversiones, y se bajara la morosidad en la cartera con indice de alto riesgo.

5.13. Descripcién de la propuesta

La presente propuesta planteard la elaboracion de un manual de politicas y
procedimientos para el departamento de cobranza del Condominio Delta, para
establecer las actividades necesarias encaminadas a lograr la recuperacion de la
cartera vencida , estableciendo la identificacion y valoracion de los riesgos por la
materialidad para controlar los procesos por medio de un flujo asociando la

tecnificacion de los procesos realizados para la gestion de cobros.

Se deja como referencia para la entidad auditada contemplar la implementacion
de un sistema de control interno, que permita reconocer, optimizar y modernizar los
procesos realizados; de esta manera la propuesta se desarrollé con los aspectos

detallados continuacion:

v Objetivo

v Alcance

v Generalidades

v' Politicas para el departamento de cobranza
v Procedimiento de gestién de cobranza

v Flujo de procesos

v Plan de capacitacién

v" Control de revisién
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5.14. Manual de politicas y procedimientos para el departamento de

cobranzas
Condominio “DELTA” ll |
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA <
EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS Version: 01
Fecha:15/04/2019

=

CONDOMINIO “DELTA”

MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA EL
DEPARTAMENTO DE COBRANZAS

Guayaquil, Abril 2019
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Condominio “DELTA” In
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA /_
EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS version: 01
Fecha:15/04/2019
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) Condominio “DELTA” ll
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA flL

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS

Version: 01
Fecha:15/04/2019

1.- Objetivo
Puntualizar las politicas y procedimientos para gestionar los cobros de las
alicuotas apropiadamente y proporcionar un mecanismo eficaz que permita el buen
funcionamiento del Departamento de Cobranza, a través de la recuperacién de la
cartera, obteniendo como resultado productividad, solvencia, rentabilidad y

liquidez.

2.- Alcance
Los procedimientos y politicas descritos en el presente manual son de

aplicacion a todo el personal del area de cobranza.

3.- Leyes y normas aplicables
v" Ley, Reglamento y Ordenanza de Propiedad Horizontal
v" Resoluciones del Directorio y Comité Ejecutivo
v" Normas Relativas a Predios en Condominio
v' Ley de Inquilinato Congreso Nacional la Comisién de Legislacién y

Codificacion.

4.- Valores del departamento de cobranza

Integridad: Cumplir con todas las sistematizaciones con claridad y honradez.
Compromiso: Optimizar las gestiones de cobranzas con el fin de satisfacer las

necesidades del copropietarios.
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“Condominio “DELTA” In
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA c

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS Version: 01
Fecha:15/04/2019

Negociacion: Emplear informaciéon efectiva y asertiva con el copropietario, sin
obstaculos que impidan su solucién.

Responsabilidad: Los procedimientos y politicas aplicadas manifiesten un sentido
de obligacion con el copropietario y la empresa.

Respeto: Ofrecer un trato cordial y afectuoso en el procedimiento de cobranza.
Trabajo en equipo: Ser un equipo profesional y capacitado que esté involucrado en
mejorar las relaciones con el copropietario y favorecer al Condominio con un
apropiado manejo de los procedimientos y politicas en la gestion de cobros.

//4

[ Trabajo

Qequipo
\ 4

/s ——

Responsabilidad Integridad

N\ \_

s \ ——

| Respeto "; Compromiso

| Negociacion

\

Figura 14: Valores Corporativos del Departamento de Cobranza

Tomado de: Departamento de cobranza del condominio Delta



158

_Condominio “DELTA” In
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA V/ N
ersion:

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS
Fecha:15/04/2019

5.- Organigrama funcional al departamento de cobranza

—

Presidente

.
| S

(PR

Jefe de
Cobranzas
py ——

A 1
Auxiliar de Gestor de
Cobranzas Cobranzas

6.- Responsabilidades y funciones

El personal que se detalla a continuacién seran los responsables de cumpliry

hacer cumplir las politicas y procedimientos del area de cobranza.

6.1 Responsabilidades:
6.1.1 Presidente de la directiva

Es la persona encargada de controlar que las diferentes areas cumplan con los

procesos establecidos.

6.1.2 Jefe de Cobranzas

Es el responsable o encargado de controlar el proceso de recuperacion de
cartera y del andlisis de solvencia, quien reporta al Presidente y supervisa al

auxiliar y gestor de cobranza.
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) Condominio “DELTA” ll
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA flL

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS

Version: 01
Fecha:15/04/2019

6.2. Funciones

Coordina, supervisa y controla las actividades, fases, funciones de gestion de
créditos y cobranza, con el fin de asegurar las ventas de acuerdo a las metas de la

empresa.

v' Disefia, propone e implementa controles administrativos que permitan reducir la
cartera vencida

v' Crea sistemas de estandares de evaluacion

v’ Elabora manuales y procedimientos de politicas de cobros

v" Verifica que los pagos realizados estén debidamente registrados

v’ Gestiona los pagos oportunos de las obligaciones

v" Mantener indicadores 6ptimos de morosidad, gestionando adecuadamente el nivel
de provisiones de la cartera asignada

v Administracion de cartera vencida heredada

v" Brindar informacion a la Directiva y el Contador

6.2.2 Auxiliar de Cobranza

v’ Recepcion de documentos

v Atender Ilamadas telefonicas
v’ Atender visitas

v" Archivar documentos

v’ Realizar célculos elementales

v' Informar sobre todas las actividades efectuadas en el departamento de cobranza
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v’ Estar al dia en los tramites de expedientes

v' Tener actualizada la agenda, tanto telefénica como de direcciones, y de reuniones

v’ Tener conocimiento del manejo del equipo de oficina, desde calculadoras hasta
fotocopiadoras, esto implica la revision de ordenadores personales y los
programas informéaticos manejados

v" Velar por la disponibilidad de suministros y el mantenimiento apropiado del
equipo de oficina

v Desempefiar otras funciones que se le encomienden

6.2.3 Gestor de Cobranza

v" Identificar a los deudores del Condominio

v" Verificar su localizacion (direccion postal, teléfono, etc.)

v' Ponerse en contacto con los deudores para informarles de su situacion y solicitar
el pago adeudado

v" Notificacion a los copropietarios morosos tanto al titular como arrendatario segln
amerite el caso

v" Averiguar las causas del impago y sugerir formas de pago

v" Dar seguimiento a cada uno de los deudores y controlar el proceso de gestion de
cobro

v" Verificar si el pago ha sido efectuado

v" Dependiendo la gravedad del caso, el gestor de cobro puede tomar acciones

necesarias contra el deudor
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v Conocimiento permanente y actualizacion de las politicas y procedimientos de la
gestion de cobro

v Cumplir con el objetivo departamental y del Condominio dentro de las politicas
sefialadas por la direccion

v’ Establecer las politicas de cobranza, de acuerdo con la Presidencia

v' Disefiar formularios y reportes

v" Supervisar los procedimientos de cobro

v" Llevar el control del grupo de riesgo alto

v" Tomar decisiones para regularizar las cuentas que se retrasen o que representen
un riesgo mayor del normal o aceptado

v" Informar a la Presidencia de la Directiva en forma oportuna, de las actividades

relacionadas con la cobranza

7. Politicas
7.1. Politicas generales de gestion de cobro

v" Controlar periédicamente las alicuotas vencidas, mediante el reporte efectuado
por el jefe de cobranzas

v Emitir y enviar notificaciones a los copropietarios, para recordarles el
vencimiento en los pagos

v’ Los pagos deben realizarse en las fechas estipuladas para evitar valores

incrementados a causa del interés generado
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v' El jefe de cobranza utilizara métodos especificos para determinar la causa de
morosidad y tomara las acciones necesarias para lograr la cancelacion de la
deuda.

v" Realizar seguimiento a las alicuotas atrasadas, cuyo vencimiento no debe ser
mayor a treinta dias de mora.

v" De existir algin inconveniente en la gestion de cobranza, se referira con un
abogado que se encargara de los tramites extrajudiciales o judiciales que fueran
necesarios.

v" Se pondra en conocimiento al funcionario de la gestion (Agente, Abogado o
Compaiiia de cobranza) los vencimientos maximos de cartera que deberan
mantener de los clientes asignados.

v" El plazo total para efectuar acciones judiciales para el cobro de cheques

protestados es de 45 dias contados a partir del dia del protesto.

7.2. Politica de cobro de alicuotas

Los cobros operaran de conformidad a los siguientes puntos:

v' Las alicuotas ordinarias: Se cancelan el primero de cada mes, deberan pagarse
trimestralmente en forma anticipada y deberan ser satisfechas al Presidente dentro
de los primeros diez dias del mes en curso.

v' Las alicuotas extraordinarias: Se cancelan el dia en que sean decretadas y seran

pagadas hasta la fecha maxima indicada en la resolucion pertinente.
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v" Los reembolsos de gastos: Se causan en la fecha en que la administracion
entregue al copropietario la planilla correspondiente y se pagaran dentro de los

siguientes diez dias.

Las indemnizaciones y multas: Se causan en la fecha de la resolucion que las

imponen y se pagaran hasta la fecha maxima indicada para ello en dicha resolucion.

7.3. Politicas especificas

Para la administracion de cartera se considerara los siguientes aspectos:

v’ Para ejercer y gozar de los derechos del Condominio, asi como usar y recibir los
servicios comunes como limpieza, guardiania, agua potable etc., el copropietario
deberé estar al dia en el pago de las alicuotas ordinarias para la administracion,
conservacion y reparacion de los bienes comunes, asi como con cualquier otra
obligacion extraordinaria que estableciere la Asamblea de Copropietarios.

v El copropietario que no se encuentre al dia en el pago de las alicuotas comunes,
no podré asistir y perdera su derecho al voto en la Asamblea ordinaria y
extraordinaria, incluyendo la suspension del servicio de agua potable,
considerando como rango de vencimiento de deuda del condémino o arrendador
no debera ser mayor a 60 dias.

v" Los copropietarios que no hayan utilizado el bien o parqueos no estan exentos de

la obligacion de pagar las alicuotas ordinarias y extraordinarias a su cargo.
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v" Pagar las alicuotas extraordinarias que acordare la Asamblea de Copropietarios,
asi como multas, intereses e indemnizaciones a que estuviere obligado,
especialmente en el caso de producirse deterioros o destruccion parcial del
edificio.

v" En caso de que un copropietario presente mas de una alicuota con fechas de
vencimiento diferentes, se llegara a un acuerdo con el condémino o arrendador,
estableciendo la fecha de cobro de las alicuotas.

v La Asamblea de Copropietarios establecera el valor de las expensas ordinarias y
extraordinarias.

v' El personal de cobranzas realizara un primera llamada al copropietario a los 30
dias de vencimiento, dandole a conocer que mantiene una deuda vencida, si
sobrepasa los 60 dias de la fecha estipulada, este a su vez informara al condomino
o arrendador que tendra un plazo de 15 dias para la cancelacion de dicha deuda
para la suspension de sus servicios.

v" Sien la prorroga el copropietario no se ha reportado con el departamento de
cobranza se enviara una segunda notificacién mediante una carta de aviso de
pago, en la que se darad un plazo de 48 horas para el pago requerido.

v" Si terminado el plazo no se ha recaudado el pago de la deuda vencida se
procedera a solicitar la cancelacion por el valor total de la deuda del condémino o
arrendador en cartera o0 en su consecuencia se adjudicara toda la documentacion

para formalizar la gestion legal de cobro.
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v" Luego de terminado el plazo concedido y al no haber recibido respuesta favorable
alguna, se procedera con la gestion legal y se entregara la documentacion
respectiva al abogado.

v" Realizar un seguimiento por un lapso de 90 dias contados a partir de la entrega de
la documentacidn; tiempo prudente en el cual el abogado se pronunciara y
confirmaré si se puede o no efectuar el cobro.

v" No se facilitara el uso de parqueo al condémino o arrendatario que mantienen
deudas pendientes. En casos especiales se debe solicitar la autorizacion a la
directiva respectivamente.

v Emitir las planillas de alicuotas ordinarias y extraordinarias y de otros pagos que
deben realizar los copropietarios que se encuentran aprobados por la Asamblea
dentro de los primeros cinco dias de cada mes.

v" Se deberé realizar un control mensual mediante un ajuste de facturas y depdsitos,
de manera que los totales de éstas sean iguales a los valores que registra la
Contabilidad.

v’ La asamblea mediante votacién impondréa alicuotas extraordinarias si el caso lo
amerita para la conservacion, mejora y reparacion de los bienes comunes. El pago
establecido sera aceptado por todos los copropietarios. Tendra merito ejecutivo
para el cobro de las misma, pasado los treinta dias acordadas.

v" Los copropietarios que no paguen las alicuotas ordinarias y extraordinarias y
cualquier otro pago que se hubiere declarado vencido y que se encuentren

contemplados en el presente documento, seran demandados por la via ejecutiva
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ante un Juez Civil del Cantdn Guayaquil, adicionandose el cobro al maximo
interés comercial vigente hasta el dia del pago, todo esto sin perjuicio de las
indemnizaciones a que hubiere lugar.

v" Ninguln copropietario podra negar el pago de la alicuota, multa, dafios, perjuicios,
etc., ni tampoco podra renunciar la copropiedad total o parcial de los bienes
comunes, aun a titulo de no haber ocupado el local de su propiedad y los servicios

comunes.

8. Formas de pagos establecidos

Estar pendiente del pago con todas las formas de cobros que se podré otorgar al
copropietario, el cual adquirié un compromiso determinado con las siguientes

particularidades:

v" Pago en efectivo
v" Pago por medio de transferencias bancarias

v" Pagos con cheques

8.1 Técnicas de cobranza

Las diversas técnicas que se dispone para la gestion de cobros de las cuentas por
cobrar. Depende de la caducidad y el vencimiento, la cobranza es mas personal y
exigente y las operaciones basicas se presentan en orden habitualmente adoptado por

los procesos de cobro.



167

) Condominio “DELTA” l!
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA flL

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS ersion: o1

Fecha:15/04/2019

Llamadas Telefénicas

El Departamento de Cobranza puede Ilamar al condémino o arrendatario
utilizando expresiones adecuadas y en un tono amable, averiguar el motivo de su
atraso, segun sea el caso se considera extender la fecha de pago con un méaximo de
15 dias. Una llamada por parte del abogado podria ser una alternativa para que el
conddmino o arrendatario esté al tanto de la existencia de controles mensuales del

Condominio Delta.

Notificaciones por escrito

Posteriormente de cinco dias al vencimiento de la alicuota por la gestion de cobro
de las cuentas por cobrar el Condominio debera comprometerse a enviar una carta en
términos amables recordando al condomino o arrendador su deuda. Si hace caso
omiso de la primera carta, se procede a enviar una segunda, un poco mas rigurosa. Y
de ser necesario, se tramita otra. Las comunicaciones de cobranza por escrito

establecen el primer paso en el proceso de cobro de cuentas vencidas.

Visitas personales

Esta habilidad es mas usual en el caso de que las alicuotas estén en mora por
tiempo prolongado, se envia a un cobrador o a su vez a un abogado que este
encargado de gestionar el proceso de cobro contratado por el Condominio, a requerir
el pago al condémino o arrendatario, esto puede ser un procedimiento de cobro muy

eficaz ya que el pago podria efectuarse en el momento.
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Recurso Legal

Se puede decir que esta es una medida extrema utilizada en el proceso de
cobranza, significa una opcion de solicitar a un abogado de una agencia de cobros. El
abogado representa al Condominio, y procedera a buscar términos legales en la
gestion de la recuperacion de cartera, para que no exista un reclamo por parte del
condémino o arrendatario se procedera a firmar un documento de compromiso a
pronto pago con los intereses pertinentes por el tiempo de mora, y se empieza con el

proceso legal.

9. Procedimientos

9.1 Procedimiento de cartera preventiva

El propdsito de gestionar la cobranza preventiva es cumplir con los mecanismos
que se han implantado para la recuperacién de cartera por vencer (1 a 30 dias), a fin
de observar si las politicas poseen los indices necesarios para la realizacion a la
gestion de cobros.

Jefe de Cobranzas

1.-Verifica el reporte de cartera preventiva.

2.- Solicita registros de los condéminos y verifica si hay pagos anticipados.

Auxiliar de Cobranza

3.- Emite registro de los condéminos, que son solicitados por el jefe de cobranza.
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4.- Remite informacién del registro al jefe de cobranza.
Jefe de Cobranza

5.- Revisa las alicuotas por vencer (1 a 30 dias) y verifica sus valores.

6.- Envia el reporte de cartera preventiva a la auxiliar de cobranza para que proceda

con los mecanismos establecidos en el manual.

Auxiliar de Cobranza

7.- Recibe el reporte de cartera preventiva

8.- Realiza la gestion de cobranza preventiva comunicandose telefénicamente con

los condéminos

9.- Si existe cobro, envia al gestor de cobranzas con el comprobante de cobro a la

direccion registrada en los documentos

10.- Si no existe cobro, se emite un reporte al jefe de cobranzas que no se realiz6 el

cobro

Gestor de Cobranza

9.- Realizar la ruta de recaudacién para los cobros confirmados via telefonica

10.- Recibe el valor de la alicuota confirmada via telefénica

11.- Elabora un reporte de ruta de recaudacion por los cobros confirmados, y es

receptadas por la auxiliar de cobranzas
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Auxiliar de Cobranza
12.- Recibe el valor recaudado y reporte de ruta del gestor de cobranzay se los
remite al jefe de cobranza

13.- Actualiza reportes de saldos, que se los envia al jefe de cobranza

Jefe de Cobranza
14.- Realiza los depdsitos de los cobros de las alicuotas y revisa los reportes.

Fin del procedimiento



9.1.2. Flujograma de cartera preventiva

171

Condominio “DELTA”
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS

At

Version: 01

Fecha:15/04/2019

DIAGRAMA DE FLUJO - CARTERA PREVENTIVA

JEFE DE COBRANZA

AUXILIAR DE COBRANZA

GESTOR DE
COBRANZA

( INICIO )

Verificacion de reporte de
cartera preventiva de los
condéminos

l

Solicita registros de los

»| Emite registro de alicuotas

condéminos

por vencer (1 a 30 dias)

L

Remite informacion al

Elige conddmino

Envio el reporte de

jefe cobranza

Reporte de cartera

cartera preventiva

®_

Y

preventiva

Realiza la llamada teléfonica
para la cobranza preventiva

¢ Existe Si

Gestionar el cobro

cobro?

l

Recibe valor de
cobranza

|

Elabora ruta de

Recibe recaudacion

Depositos

J

(o——

FIN

Actualiza saldos

recaudacion




172

) Condominio “DELTA” l!
MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA flL

EL DEPARTAMENTO DE COBRANZAS

Version: 01
Fecha:15/04/2019

9.2. Procedimiento de cartera prejudicial

Si se llegara a dar este caso el departamento se encargara de revisar diariamente
los saldos de vencidos de las alicuotas para notificar a los condéminos
oportunamente. Al realizar la gestion de cobranza de operaciones vencidas, es con el fin de

cumplir con los indices establecidos a nivel de morosidad de cartera.

Jefe de Cobranza

1.-Verifica constantemente el seguimiento de los cobros realizados a los

condéminos en morosidad de cartera.

2.- Realiza una evaluacion de morosidad de los condéminos hasta los 90 dias de

retraso en el pago de las alicuotas.

3.- Realiza un reporte de los condéminos que se encuentran hasta los 90 dias de

retraso en el pago de las alicuotas.

Auxiliar de Cobranza

4.- Recibe reporte de los condominos en morosidad hasta los 90 dias de retraso en el

pago de la alicuota.

5.- Realiza avisos de morosidad de los condéminos hasta los 90 dias de retraso en el
pago de las alicuota mediante Ilamada telefonica, pues pasado este periodo de
tiempo necesariamente debe ser transferido para su recuperacion hacia un oficial de

cobranza, con el fin de que empiece el tramite legal respectivo.
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6.- Si existe cobro, envia al gestor de cobranza con el comprobante de cobro a la

direccion registrada en los documentos.

7.- Si no existe cobro, se emite un reporte al jefe de cobranzas que no se realizo el

cobro.

Condoémino

8.- Recibe la llamada de teléfono de la auxiliar de cobranza confirmando el pago de

las alicuotas vencidas.

Gestor de Cobranza

9.- Recibe el valor de las alicuotas vencidas, y comunica a la auxiliar de cobranzas el

cobro.

10.- Elabora comprobante de cobro y registra la ruta de recaudacion.

Auxiliar de Cobranza

10.- Realiza avisos de morosidad de los condominos hasta los 90 dias de retraso en el
pago de la alicuota, ya pasado los 15 dias de la llamada telefénica, se notifica

mediante escrito el respectivo cobro.

11.- Entrega notificacion por escrito del vencimiento de las alicuotas al gestor de

cobranzas.
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Gestor de Cobranzas

12.- Realiza la entrega de la notificacion al condémino de las alicuotas vencidas

Condémino

13.- Recibe la notificacion de las alicuotas adeudadas con vencimientos a 90 dias

Asesor Juridico

14.- Si no existe cobro solicita asignar las cuentas a oficiales de cobranzas, para la

respectiva realizacion de cartera prejudicial.
Jefe de Cobranzas

15.- Si existe cobro, emite el gestor de cobranzas el comprobante de cobro a la

direccion registrada en los documentos

Fin del procedimiento
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10.- Control de revisién

Tabla 14: Registros de cambios en el documento

Registros de cambios en el documento

Procesos

Version Descripcion del Realizado por Aprobado por Fecha
cambio
01 Documento Original Organizacion y Directorio 15/04/2019

El documento es propiedad exclusiva del Condominio, ninguna parte del presente

manual puede ser imitado o entregado, mediante algin sistema o método, electrénico

o fisico (incluyendo el fotocopiado, la grabacidn o cualquier sistema de recuperacion

y almacenamiento de informacion), con la notificacion del directorio del

Condominio “DELTA”.
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5.15. Disefio del plan de capacitacion

Se establecera un disefio de Capacitacion para socializar el manual de politicas y
procedimientos e interpretar el flujograma de procedimientos de cobranzas, que la
administracion deberd comprometerse a controlar continuamente con el reporte y
analisis de antigliedad de saldos de cuentas por cobrar, para evaluar la confianza con
que el departamento de cobranza estd operando y la efectividad de la recuperacion
de la cartera vencida. Se tomara en consideracion el juicio del administrador,
empleados y capacitadores especializados, con la intencion de establecer las

necesidades y buscar la forma de seleccionar los temas acordes a sus requerimientos.

Con respecto a las cuentas por cobrar que estan vencidas, se le enviara una
notificacion al copropietario si tiene 30 dias de vencidos; se emitira otra notificacion
mas rigurosa a continuacion de una Ilamada de teléfono si no se recibe el pago al
término de 30 dias; es obligatorio que los temas estén adecuadamente organizados y
que la informacion este acorde a las necesidades del Condominio. Este ciclo define

los objetivos generales y particular del disefio de Capacitacion.

Objetivo General

Capacitar a los funcionarios sobre el proceso de control y seguimiento para la
gestion de cobros, para que puedan asumir sus obligaciones y responsabilidades con
el mejor desempefio en las funciones y realizarlas con criterio profesional, y que el

Condominio se ocupe de los haberes que tiene el empleado con la organizacion.
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Objetivos Especificos:
Al finalizar el curso, el participante estara en condiciones de:
v Identificar y aplicar los métodos de la gestion de cobros mas adecuados

considerando las disposiciones legales, contables y tributarias, mediante su

aplicacion con conducta y claridad.

v" Identificar conflictos y emplear el manual de politicas y procedimientos para el

departamento de cobranza que permiten acuerdos razonable y cooperador.

v" Utilizar técnicas de informacion para un adecuado manejo de los cobros y su

interaccion en situaciones dificiles.

v" Elaborar estrategias de recuperacion de cartera vencida para cumplir sus objetivos

de desempefio.



179

MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA EL DEPARTAMENTO
DE COBRANZAS

Him PLAN DE CAPACITACION
(,/__,l_
Condominio “DELTA” VERSION: 1 fgg:%lg ZAG:

. 4 Descripcion general

La cobranza es el proceso formal mediante el cual se tramita el cobro de una
cuenta por concepto de la compra de un producto o el pago de algun servicio. La
cobranza puntual es vital para el éxito de cualquier negocio, es por ello la
importancia de la persona que ejerce esa funcién. Depende del cobrador que las
utilidades de la empresa retornen al capital para que la empresa obtenga sus
ganancias. El éxito de la cobranza depende del cobrador al desarrollar sistemas para

el cobro de las mismas.

No. ‘ Temas ‘ Total ‘
1 Socializacién de politicas y procedimientos del departamento de 6
cobranzas
1. Objetivo
2. Alcance

3. Leyes y normativas aplicables

4. Valores del departamento de cobranza
5. Organigrama funcional

6. Responsabilidades y funciones

7. Politicas generales

7.2. Politicas especificas

8. Formas establecidas de pago

8.1. Técnicas de cobranza

9. Procedimientos

9.1. Procedimientos de cartera preventiva
9.1.1. Flujograma de cartera preventiva
9.2. Procedimientos de cartera prejudicial
9.2.1. Flujograma de cartera prejudicial
10. Control de revision

Total horas 6




180

4 Estrategias metodoldgicas

Métodos
El taller serd impartido a través de las siguientes actividades préacticas:
v" Introduccioén del contenido de la capacitacion.
v' Dialogos y manifestaciones de cobranzas.
v Comparacion de Informacion.
v' Estudio de Cobranzas (casos)
v Observacion de video de manejo de conflictos.
v Manifestacién de vivencias en cuanto a cobros (casos).
v" Simulaciones de técnicas de cobranzas.

Técnicas activas y participativas

v Lluvias de ideas

v Lectura Critica

v" Debate

v' Trabajo individual y grupal

v" Técnicas de comunicacion simultanea

4 Resultados del aprendizaje

Al culminar la capacitacion se tomara una evaluacion, de reaccion que permita
analizar a los participantes su satisfaccion y la aplicacion del manual de politicas y
procedimientos en el puesto de trabajo, y después de un tiempo determinado por los
directivos autorizaran realizar otra evaluacion del impacto tomando como base los

objetivos de desempefio.
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5.16. Conclusién

La propuesta es una ventaja que se le ofrecié al Condominio con la
implementacién del manual de politicas y procedimientos al departamento de
cobranza, una vez planeado, elaborado y ejecutado el manual, fue presentado a los
directivos del condominio Delta, para su socializacién y se consolide como una de
esas innovaciones instructivas que beneficio al cumplir con el proposito de mejorar
en las actividades que se desempefia en la gestion de cobro y logrando una mejor

solucidn para los problemas que se presente en el dia a dia.

Dado a lo anterior, y con base a los estudios e investigacion, se realizé la
propuesta para dar solucion a los hallazgos encontrados en la préctica de auditoria
operativa realizada al condominio Delta, se pudo realizar con el apoyo de
funcionarios de la junta directiva del edificio, en el desarrollo de esta practica fue al
personal de cobranza para que se tengan un mejor desempefio de las
responsabilidades y funciones designadas, puedan capacitarse académicamente en la
gestion de cobros; es una de las fortalezas para la empresa contar personal calificado
es de gran utilidad para el cumplimiento de las estrategias y metas planeadas por los

ejecutivos.

La oportunidad de realizar la practica de auditoria operativa a la gestion de cobros
de la cartera vencida, en una empresa del pais ha sido una experiencia muy
gratificante ya que personalmente ha llenado mis expectativas sobre la carrera que he
decidido seguir. Aunque la propuesta que se planted, a menudo todas no llegan a
perpetuarse en el tiempo, debido a las barreras y obstaculos que se deben superar
cumpliendo una serie de pasos que se estipulan inicialmente en el estudio. Por ello se
debe seguir con detenimiento la propuesta, para que al pasar algunos afios se

fortalezca como una de esas innovaciones educativas que logro cumplir su objetivo.
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Apéndices

Apéndices A

UNIVERSIDAD

SAN GREGORIO

P RTOVIEIE]O

Carrera de: Ingenieria en Auditoria y Contabilidad CPA encuesta dirigida al
(Gerente general, departamentales y empleados del Condominio Delta, del

canton Guayaquil)

La formalizan las estudiantes Wendy Evelyn Cevallos Mera y Rosario Esperanza
Orozco Andrade, quienes han realizado el proyecto de investigacion con el tema
“Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera vencida del condominio
“DELTA”, canton Guayaquil, periodo 2017, para optar por el titulo de: Ingenieros
en Auditoria y Contabilidad CPA.

Indicaciones: La presente encuesta tiene la finalidad de obtener informacion
necesaria, para (Detectar donde esta la falencia a la gestidn de cobro en la cartera

vencida)
Siga las instrucciones siguientes

a. Lea detenidamente cada pregunta

b. Analice las alternativas de contestacion
c. Conteste con absoluta sinceridad

d. Utilice pluma azul

e. Marque su respuesta con una X

f. No hacer tachones, anula su respuesta
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¢Considera usted que el condominio debe mantener sistematizada la cobranza?

Conoce ( )
Desconoce ( )

¢A su opinion existen politicas crediticias que ayuden a la recuperacion de cartera?

Conoce ( )

Desconoce ( )

¢Conoce usted si se realizan cobros preventivos antes del vencimiento de la alicuota?

Siempre ( )
Regularmente ( )
Nunca ( )

¢Considera usted que la falta de control sobre los cobros en efectivo aumenta la

cartera vencida?

Siempre ( )
Rara vez ( )
Nunca ( )

¢Cree usted que el condominio Delta debe incrementar mas alternativas de cobros?

Muchos ( )
Pocos ( )
Ningunos ( )

¢Considera usted que la falta de gestion de la cartera vencida heredada de la

administracién aumente la morosidad?
Muchos ( )

Pocos ( )
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¢Considera usted que la falta de cobro en la cartera vencida influye en el flujo de

caja?

Influye ( )
Poco influye ( )
Nada influye ( )

¢A su opinion se realizan seguimientos adecuados a la gestion de cobros donde se

detallen informes mensuales?

Conoce ( )

Desconoce ( )

¢Segun su criterio a que se debe que no se cumplan con las metas y objetivos

propuestos en base al flujo de caja?

Siempre ( )
Rara vez ( )
Nunca ( )

¢Considera usted que la falta de cobros de alicuotas afecta a las cuentas por pagar e

incide en el flujo de caja que tiene el condominio Delta?

Si ( )
No ( )
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CONDOMINIO “DELTA"

- Him
Apéndice B [ - ]

Memorando de planeacion de la auditoria
Condominio “Delta”

Antecedentes:

Mediante Orden de Trabajo No. 001, registrada por el Ing. Mercedes Espinoza
Espinoza al Condominio Delta, de la ciudad de Guayaquil, se certifico la iniciacion
para la ejecucion de la Auditoria operativa a la gestion de cobros de la cartera
vencida del Condominio Delta, de la ciudad de Guayaquil, que corresponde al
periodo del 01 de enero al 31 de diciembre 2017, el mismo que se encargd por medio

de las partes interesadas.

Obijetivo general: Determinar que los haberes de cobro estén valuados de
acuerdo con los indicadores y politicas de la gestion de cobro a la cartera vencida del

Condominio Delta, de la ciudad de Guayaquil.

Obijetivos especificos: Establecer la seguridad y veracidad de los registros

contables y la confianza en los controles internos.

v" Diagnosticar las causas y sus acontecimientos en la gestion de cobros de la cartera
vencida.

v" Analizar los procesos de auditoria para obtener los resultados de los informes en
la gestidn de cobros, mediante procedimientos con el personal de cobranza.

v" Identificar los hallazgos en el proceso de recuperacion de cartera vencida,
mediante la auditoria operativa.

v Formular propuesta a los procesos de gestion de cobros para mejorar el flujo de

caja del condominio Delta.
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Investigacion preliminar

Resefia historica: ElI Condominio Delta, se constituyé mediante escritura publica
autorizada por el Notario Pablico del cantén Guayaquil, Dra. Ab. Norma Plaza de
Garcia, el 23 de mayo de 1980. El sefior Arquitecto José Furoiani Villagémez,
Gerente y presidente. Condominio Delta es un edificio que tiene 20 afos de
antigtiedad 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.

Actividades

El Condominio Delta goza de la habilidad un conjunto de personas delegadas a
servir con calidad y seguridad para los condéminos, que tienen sus locales, oficinas y

departamentos como lo es la Propiedad Horizontal.

Instalaciones

La infraestructura de los locales es ambientados y placenteros para que el
condémino disfrute de todos los servicios que prestan cada uno de ellos, en cubrir

sus necesidades, con seguridad, guardiania y parqueo.

Riesgos

v Riesgo de liquidez: Ante la presencia de este riesgo el Condominio no puede
hacer frente sus obligaciones de corto plazo como lo son servicios basicos, pagos
de less, pagos al personal, etc. EI no cumplir de manera oportuna y eficiente

afecta el curso de las operaciones diarias y la condicion financiera de la misma
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para efectuar las labores que requieren el Condominio y los inquilinos de cada
local comercial o suite.

v" Riesgo de administracion: Por igual encontramos riesgos en la administracion
por la falta de flujo las instalaciones se encuentran en un perfecto descuido dando
mal aspecto al sector donde se encuentra ubicado. Corre el riesgo de que
desocupen las oficinas, locales y suite que se encuentran en el edificio, otras que
no estan arrendadas y por el aspecto del condominio, toman la decision de elegir
otros edificios los cual también limita el desarrollo del mismo.

Procedimientos y técnicas a utilizar
Durante el desarrollo de la auditoria se llevaran a cabo los siguientes

procedimientos y técnicas:

Procedimientos:

v' Evaluacion y estudio de los registros contables.

v' Evaluacion y estudio del control interno.

v Realizacion de investigaciones y verificacion de las operaciones contables y
saldos de las cuentas.

Técnicas:

Inspeccion:

En la visita a las instalaciones del Condominio Delta, se pudo conocer la
estructura, areas verdes, departamentos ademas de conocer los procesos ejecutados
en la cuenta de gestion de cobro, asi mismo se sostuvo un conversatorio con la
directiva, de lo cual se pudo conocer que la idea de construir el Condominio Delta,
para la actividad que se inicio en el afio 1992. Su organizacion, plazas y métodos
desarrollados en la cuenta por cobrar, asi mismo se sostuvo un conversatorio con los

directivos, de lo cual se pudo conocer que la idea de crear el Condominio Delta se da
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a través de un conjunto de personas con necesidades para realizar una actividad.

Actualmente el Condominio Delta cuenta con la confianza de treinta condéminos.

Observacion:

Durante la visita en las instalaciones, se pudo verificar que la infraestructura
del Condominio Delta cuenta con un desgaste en el tumbado y da un mal aspecto

para los nuevos inquilinos y condéminos, por falta de mantenimiento del edificio.

Visitas

Visita Preliminar: Instalaciones del Condominio Delta

Presupuesto del tiempo

Actividad Personal Tiempo en dias

Planificacién preliminar Wendy Cevallos Mera 4
Rosario Orozco Andrade

Planeacion especifica Wendy Cevallos Mera 6
Rosario Orozco Andrade

Ejecucion de la Wendy Cevallos Mera 14

auditoria Rosario Orozco Andrade

Comunicacion y Wendy Cevallos Mera 5

elaboracién del informe  Rosario Orozco Andrade
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Personal involucrado en la auditoria

Por parte del cliente
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Nombres y apellidos Cargo Cédula
Dra. Luz Elena Calle Eguiguren  Presidente de la directiva 0902189406
del Edificio DELTA
Sra. Rosa Maldonado de Tesorera 0901539106
Véasquez
Dr. Mauro Torres Andrade Administrador 0918424516
Ing. Civil Carlos Cruz Asistente Administrativo 0926789245
Ing. Cecilia Baque Yoza Contadora 0917435414
Sra. Georgina Moran Cedefio Secretaria 0916834818
Por parte del equipo auditor
Jefe de Equipo 1: Cevallos Mera Wendy Evelyn
Miembro del Equipo: Orozco Andrade Rosario Esperanza
Costo de la auditoria
Material de trabajo: USD. 268.00
- Papeleriay oficina USD. 110.00
- Impresiones y fotocopiado USD. 96.00
- Anillado y encuadernacién USD. 62.00
Viéticos y movilizacion: USD. 47.00
- Jefe de Equipo Auditor USD. 15.00
- Auditor Operativo USD. 32.00
TOTAL USD. 315.00
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Apéndice D

Fechas de las reuniones

Procedimiento Fechas
Gestionar Oficio de Comunicacion 12/01/2019
de inicio de auditoria.

Establecer visita previa a las 12/01/2019
instalaciones del Condominio Delta

Mantener entrevistas con la 13/01/2019
directiva del Condominio Delta

Mantener entrevistas con la 13/01/2019
directiva del Condominio Delta

Mantener conferencias con los 13/01/2019
directivos del Condominio Delta

Remitir oficio a beneficio de la 14/01/2019
investigacion

Adquirir la némina de los 14/01/2019
empleados que actuan en la

auditoria.

Conocer las instalaciones y 14/01/2019
departamentos del Condominio

Delta

Verificar la base legal del estatuto, 15/01/2019

mision, vision, y objetivos.
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Apéndice D
Notificacion de resultados

Portoviejo, 08 de febrero del 2019

Dra. Luz Elena Calle Eguiguren
Presidente del Comité Directivo del Condominio Delta
Ciudad.

De nuestra consideracion:

De conformidad con el plan de tesis aprobado y en correlacion a la Orden de
Trabajo N° 001, registrado por la Ing. Mercedes Johana Espinoza Espinoza —
Docente de Praxis Profesional de la Universidad San Gregorio de Portoviejo, le
comunicamos que hemos efectuado la “Auditoria Operativa a la gestion de cobros
de la cartera vencida del Condominio Delta, canton Guayaquil, periodo 01 de enero
al 31 de diciembre de 2017, y conforme al cronograma de actividades se desarrollo,
me permite comunicarle que se ha concluido con las visitas al Condominio, por lo
que de acuerdo con lo estipulado con nosotros en calidad de auditoras ejecutoras de
la auditoria, es responsabilidad nuestra emitir un informe que contenga un resumen

de todo la auditado.

De acuerdo a lo programado, se auditd los procedimientos, procesos y la gestion
de cobros, analizando ademas los principales factores de riesgos, su probabilidad de

ocurrencia e impacto en el Condominio Delta.

Particular que informamos para su conocimiento.

Atentamente,

Wendy Evelyn Cevallos Mera Rosario Esperanza Orozco Andrade
Auditor Jefe de Equipo Auditor Operativo



