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Resumen

El desarrollo de la presente investigacion se realizo en la empresa Condominio MDS, S.A.
Fundada desde hace diez afios, la cual tiene como actividad econdmica principal la
administracion, mantenimiento y la operacién del complejo habitacional de condominios,
formado por un club, villas, marina, residencias y resort cinco estrellas en Guatemala, es
decir, tener en dptimas condiciones las instalaciones, principalmente en sus areas comunes,
asi como prestar los servicios de seguridad, limpieza, agua, mantenimiento, jardinizacién
relacionados con los mismos. La factura de la cuota de mantenimiento se debe pagar al
contado dentro del mismo mes al que corresponda, para hacerle frente a todos sus gastos

del presupuesto autorizado.

Como resultado de la investigacion se lograron determinar algunos hallazgos dentro de los
cuales, el de mayor relevancia, fue encontrar que la empresa no cuenta con un manual para
la adecuada estructura o integracion y calculo de la cuota de mantenimiento que paga
mensualmente cada propietario. La ausencia de esta informacion financiera genera
deficiencias para la administracion, por no contar con suficiente capital de trabajo para
solventar en forma adecuada, las operaciones del condominio y la obtencion de mejores

resultados administrativos y financieros.

Por lo anterior, se determino elaborar una propuesta para la implementacion de un manual
para una estructura e integracion del calculo de la cuota de mantenimiento. En el capitulo
cuatro se pueden observar una variedad de cuadros como la base para desarrollar el calculo
de la cuota de mantenimiento. Es importante aclarar que se presenta sélo para una de las
torres de residencias llamada Torre Gaviota que compone el complejo, pues elaborar todas
es muy voluminoso debido a que son alrededor de cuatrocientas las unidades habitacionales
0 propietarios de casas. Esto con el objetivo de que la empresa mejore su eficiencia y
conozca, al igual que los propietarios 0 condéminos, cuales son los rubros mas
significativos en su integracién y de esta manera, usar esta informacion para ir en blsqueda
de méas fondos de parte de los propietarios y asi mejorar los servicios y mantener en

mejores condiciones las instalaciones y las areas comunes del condominio.



Introduccion

Derivado de la evaluacion realizada a las operaciones de la empresa Condominio MDS,
S.A., relacionada con su informacion financiera, se identificd la necesidad de plantear un
manual para una estructura del criterio e integracion del calculo de la cuota de

mantenimiento que paga cada propietario de residencia o unidad habitacional.

La nocion de condominio suele aplicarse a los inmuebles de propiedad horizontal. En estos
casos, una persona es la propietaria de la unidad que compra (un departamento o
apartamento dentro de un edificio, por ejemplo) y co-propietaria de los espacios comunes
(pasillos, ascensores, piscinas, etc.). Los gastos que se producen en estos espacios comunes

se reparten entre todos los co-propietarios.

Para efectos del presente trabajo, se define la cuota de mantenimiento como la aportacion
anual asignada a cada unidad de apartamento la cual se pagara en forma mensual para
sufragar los gastos de mantenimiento del condominio en sus areas comunes. Es la parte
proporcional que corresponde a cada socio o propietario pagar del presupuesto total de
operaciones del afio.

En el capitulo nimero 1 se hace una descripcion general de la empresa donde se realizé la
investigacion, dando a conocer su mision, vision, objetivos, servicios que presta,
organizacion, estructura organizativa. Asimismo, se realiza una breve descripcion de las
bases legales mas importantes de las leyes tributarias guatemaltecas que afectan a este tipo
de empresas. Dentro de este mismo capitulo también se incluyen definiciones para conocer
por ejemplo, el concepto de cuota, mantenimiento, condominio, cuota de mantenimiento,

entre otros conceptos, asi como de razones financieras.

El capitulo 2 contiene la metodologia aplicada en la presente investigacion, los tipos de
investigacion utilizados, los sujetos de la investigacion, los instrumentos y los aportes

esperados posterior a la culminacién del mismo.



El capitulo 3, denominado resultados y andlisis de la investigacion, presenta una serie de
evaluaciones realizadas a la empresa, dentro de las cuales se pueden mencionar la
tabulacion y gréficas del cuestionario sobre la cuota de mantenimiento, el analisis de

razones financieras, hallazgos o areas de oportunidad determinadas.

En el capitulo 4 se plantea la propuesta de solucion 6 mejora, enfocada al manual para la
estructura del criterio y calculo de la cuota de mantenimiento de cada propietario dentro del
condominio y que pueda ser utilizado como una informacion financiera de la empresa para
trasladar a los propietarios, junta directiva y por qué no, a la asamblea de propietarios para
conocer la verdadera fuente de ingresos para hacer frente al presupuesto de egresos, de cara

al éptimo mantenimiento de las instalaciones del condominio.

Por ultimo, se muestran el cronograma de trabajo, conclusiones, recomendaciones,

referencias y anexos inherentes a este trabajo de investigacion.



Capitulo 1

1. De laempresa

1.1 Antecedentes

A continuacién una breve descripcion de aspectos generales que permitan tener unos

antecedentes de la empresa objeto de estudio.

El nombre de la empresa se denomina Condominio MDS, S.A., esta constituida como
sociedad andnima, la actividad principal es la administracion, mantenimiento y la
operacion del complejo habitacional de condominios, formado por un club, villas,
marina, residencias y resort cinco estrellas en Guatemala, es decir, tener en Optimas
condiciones las instalaciones, principalmente en sus areas comunes, asi como prestar
los servicios de seguridad, limpieza, agua, mantenimiento, jardinizacion relacionados

con los mismos.

Se encuentra ubicado a 138 Kilometros de la ciudad capital, en la Aldea El Carrizal del
Puerto de San José, Escuintla, Guatemala. No obstante, sus oficinas centrales se
encuentran ubicadas en la ciudad capital en la 3. Calle “A” 3-22, tercer nivel, zona 10.

A pesar de que fue constituida desde el afio 2002, segun Escritura Publica No. 105 con
fecha cinco de mayo del afio dos mil dos autorizada por el notario pablico Licenciado
Luis Alfonso Lopez, el auge lo empezo a tener desde aproximadamente hace unos ocho
afios. Se rige por el régimen de propiedad en condominio y administracion del
condominio, los cuales se constituyen en sus estatutos. El méximo o6rgano
administrativo es la asamblea de propietarios que, por medio de una asamblea general

anual, delega la administracion en una junta directiva por medio de un equipo gerencial.

Su fuente de financiamiento corresponde a las cuotas de mantenimiento de cada uno de

los propietarios de las unidades habitacionales.



La empresa inmobiliaria o inversionista que es la desarrolladora y urbanizadora vende
los terrenos o apartamentos y la persona que compra se hace miembro del Condominio
MDS, S. A. constituyéndose como usuario de todas las instalaciones, incluyendo una
casa club. Es en ese momento en donde se debe empezar a cancelar la cuota de

mantenimiento.

Con dicha cuota se le debe brindar seguridad al propietario, desde un adecuado control
de ingresos y egresos en la garita principal del condominio, asimismo, en la playa y
todo su perimetro. También se le da mantenimiento a todas las areas comunes tales
como garita, calles, boulevard principal, canal, puente sobre el canal, helipuertos y a la

casa club.

Se brindan servicios tales como el suministro de agua potable, extraccion de basura,
chapeo de lotes sin construir, se presta el servicio de ambulancia por cualquier
emergencia que se pueda suscitar los fines de semana, todo pagado con la cuota
correspondiente de cada servicio.

El condominio vela por el ornato y la belleza del lugar, se constituye un comité de
construccion que es el ente encargado de la autorizacion de todo proyecto de
construccion, es decir, que para construir una residencia o remodelar una existente se
debe seguir el debido proceso de solicitud, revisién de planos y luego una supervisién
de la obra durante el tiempo que dure la construccion. El propietario paga por el

servicio de revision de planos y supervision mensual.

Se realiz6 un diagndstico integral en las instalaciones de Condominio MDS, S. A. lo
que permitié evaluar las distintas areas y procesos de la empresa, dando como

resultado, conocer sus procesos eficientes y deficientes.

Se detectaron las areas criticas, 1o que es necesario corregir, evaluando el proceso y
creando un manual para la estructura e integracion de la cuota de mantenimiento y para

que la informacion emanada y el proceso recurrente lleguen hasta el socio.



1.1.1 Organizacién de la empresa

El capital autorizado de la empresa es de Q.5,000.00, compuesto por 500 acciones comunes

con un valor nominal de Q.10.00 cada una; al momento de su constitucion fueron pagadas

las acciones en su totalidad por los accionistas fundadores, lo que representa un capital

suscrito y pagado de Q.5,000.00. Debidamente inscrita en el registro mercantil y la

Superintendencia de administracion tributaria -SAT-.

Tiene establecida una organizacién basada en la siguiente estructura:

a)

b)

d)

Asamblea general de propietarios: es el 6rgano méximo de autoridad, se lleva a
cabo de forma ordinaria y extraordinaria; esta integrado por todos los socios
propietarios de Condominio MDS, S. A.

Junta directiva: estd integrada por un grupo de directores que son los
responsables de definir las acciones a tomar por parte del condominio por medio
de reuniones mensuales. Encargados de nombrar a la gerencia general y

autorizar las acciones y decisiones de la empresa.

Gerente general: responsable de fijar y ejecutar las politicas de la empresa,
segun la direccion dada por la junta directiva y de reportarle a la misma.
Ademads, debe examinar en forma periddica, los datos que le sean
proporcionados por las distintas areas de la empresa siendo el responsable de los

resultados de las operaciones de la misma.

Gerente de mantenimiento: responsable de las actividades relacionadas con el
buen y o6ptimo mantenimiento de todas las areas comunes del condominio,
planeamiento preventivo de instalaciones, maquinas, herramientas, jardines,
albafiileria, pintura y planeacion y coordinacion de reparaciones,

remodelaciones y obras de construccion.



€)

f)

Gerente de seguridad: responsable de controlar y supervisar el funcionamiento
del sistema de gestién y control de seguridad que incluye el servicio de
seguridad fisica y electrénica en instalaciones, equipos, bienes, viviendas,
condominos y colaboradores, tanto en las instalaciones del club como en

oficinas centrales.

Gerente administrativo y financiero: responsable de la gestion de la empresa
relacionada con la administracion de compras, facturacion, cobros, recursos
humanos, financieros y fisicos para apoyar la operacion principal del

condominio.

1.1.2 Estructura operativa de la empresa

La empresa funciona bajo la siguiente estructura:

a)

b)

Departamento de mantenimiento

Funcion principal: mantenimiento y reparacion de todas las &reas comunes,

instalaciones, maquinas, herramientas, jardines, albafileria, pintura, Yy

supervision de construccion de casas nuevas y remodelaciones.

e Especial atencion a todo lo concerniente de infraestructura, ingenieria,
motores, hidraulica, plantas generadoras, electricidad, piscinas, etc.

e EIl departamento de mantenimiento esta integrado por un gerente y su

personal de campo y mantenimiento.

Departamento de seguridad

Funcion principal: controlar y supervisar el funcionamiento del sistema de
gestion y control de seguridad que incluye el servicio de seguridad fisica y
electronica en instalaciones, equipos, bienes, viviendas, condominos y

colaboradores, tanto en las instalaciones del club como en oficinas centrales.



e Encargado de la empresa subcontratada de seguridad, oficiales, sanidad e
higiene. Realizar en forma periddica inspecciones de proteccion de la
instalacion para asegurarse de que las medidas dictadas en el sistema de
gestion y control de seguridad, y cerciorarse si siguen siendo adecuadas.

e Empresa de seguridad, es la empresa subcontratada responsable de la
seguridad perimetral del Condominio.

e Anfitriones: responsables de la supervision del ingreso y egreso de

visitantes, socios y personal del club.

c) Departamento financiero administrativo:
Funcion principal: encargado de seleccionar al personal necesario para cada
puesto, contratar, capacitar, controlar asistencia, rendimiento y capacidad de
acuerdo a las politicas establecidas por la empresa, asi como la administracion
de salarios, comunicacion interna, organizacion del personal dentro de la

empresa y establecer normas y reglamentos internos.

Esta conformado de la siguiente manera:

e Gerente: quien es el responsable de la contratacion y coordinacion de todas
las actividades relacionadas con el personal. Le corresponde la formulacién
de politicas y administracion de los recursos financieros (manejo de
efectivo, inversiones).

e Contador general: responsable de la elaboraciéon de estados financieros y
reportes para la gerencia, accionistas y otros usuarios; ademas, es
responsable de la recepcion de facturas de compras y comprobantes de
retencion, némina, bancos, efectivo, viaticos, elabora y entrega
informacidn financiera a las gerencias financiera y general. Responsable del
manejo de la caja chica de oficinas centrales.

e Encargado de cobros: responsable de la cartera de clientes o socios. El
primer dia hébil del mes emite toda la facturacion por la cuota de
mantenimiento y los distintos servicios para que durante el transcurso del

5



1.12.1.

mes se realice la gestion de cobro a los socios. También es responsable del
proceso de apadrinamiento o seleccién del nuevo usuario, es decir,

propietario o arrendatario.

Encargado de compras: su funcion principal es ser el encargado de ejecutar
la gestion de las adquisiciones de productos, materiales, equipo, necesarios
para el desarrollo de las actividades de la empresa, considerando los
aspectos de precio, calidad, cantidad, compromisos de entrega y condiciones
de pago.

Asimismo, es el responsable de todas las necesidades de suministros de
oficina y cafeteria, elaboracién de memorandums y cartas, asistencia a
gerencias, control de correspondencia, mantener un control de los servicios

béasicos de la compafiia, para que el condominio desarrolle sus actividades.

Organigrama de la empresa

Organigrama
CONDOMINIO, MDS, S.A.

Asamblea de
Propietarios
Auditoria
Externa

Junta Directiva

el —

Gerencia

General
| ] L |
Gerencia Gerencia Gerencia de
Mantenimiento Financiera Segunidad

Personal de J_ Personal de Contador Encargado Seguridad J_ Anfitriones y
Campo Mantenimiento General de Cobros Perimetral salvavidas

Encargado
de Compras

*

Fuente: elaboracion propia.



1.1.3 Mision

“Ser el Resort cinco estrellas mas importante de Centro América”.

1.1.4 Vision

Trabajar con excelencia continuamente, desarrollando nuevos servicios y productos, para

cubrir las principales necesidades personales y familiares de nuestros socios.

1.1.5 Marco tributario

En el presente afio, el Gobierno de la Republica realiz6 una serie de modificaciones a las
leyes tributarias del pais, a saber, decreto legislativo No. 04-2012, Ley Antievasion Il y el
decreto legislativo No. 10-2012, ley de Actualizacion tributaria, las dos son muy
importantes y motivo de discusion. En el caso de la empresa Condominio MDS, S. A. est4

aplicando los cambios en las leyes fiscales que le competen.

De acuerdo con sus actividades, como sujeto pasivo, la empresa tiene las siguientes
obligaciones tributarias ante el Estado de la Republica de Guatemala, a la luz todavia de la
legislacion vigente, que como se menciona, las modificaciones entran en vigencia hasta el
afio 2013:

v' Ley del impuesto sobre la renta (decreto No. 26-92 del Congreso de la
Republica de Guatemala y sus reformas) y su respectivo reglamento (acuerdo
gubernativo No. 206-2004).

La empresa se encuentra registrada bajo el régimen optativo de pago del impuesto
indicado en el articulo 72 de la ley del impuesto sobre la renta, la forma de célculo
del impuesto se efectua de la siguiente forma: aplicando a la renta imponible

determinada conforme a los articulos 38 y 39 de la ley, y a las ganancias de capital,
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el tipo impositivo del treinta y uno por ciento (31%). En este régimen, el impuesto
se determina y paga por trimestres vencidos, sin perjuicio de la liquidacion
definitiva del periodo anual. Para los pagos trimestrales del Impuesto Sobre la
Renta la empresa eligié la opcion de calcularlo por medio de efectuar cierres
parciales al final de dicho periodo.

“Articulo 54. Declaracion jurada y anexos. Los contribuyentes que obtengan rentas
por cualquier monto, excepto los no obligados de acuerdo con el articulo 56 de esta
ley, deberan presentar ante la administracion tributaria, dentro de los primeros tres
meses del afio calendario, una declaracion jurada de la renta obtenida durante el afio

. 1
anterior”.

De acuerdo al articulo 63 de la ley, efectia retenciones al pagar o acreditar en
cuenta rentas afectas y sujetas a retencion, ésta se practica mediante deduccién de

los montos por los conceptos que establecen las disposiciones pertinentes de esta

ley.

Asimismo, de acuerdo al articulo 67 de la ley, efectta retenciones a los empleados

que se encuentran en relacion de dependencia.

v' Ley del impuesto al valor agregado (decreto No. 27-92 del Congreso de la
Republica de Guatemala y sus reformas) y su respectivo reglamento (acuerdo
gubernativo No. 424-2006).

Dentro de los impuestos indirectos aplicables en Guatemala se encuentra el
impuesto al valor agregado. Condominio MDS, S.A. cumple con el pago de dicho

impuesto, del cual segln el articulo 6, inciso 5 de la ley del impuesto al valor

! Congreso de la Republica de Guatemala. Ley del Impuesto Sobre La Renta (Decreto niimero 26-92)
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agregado, en su parte conducente establece que son sujetos pasivos del impuesto las

sociedades mercantiles que realicen actividades afectas al mismo.

La empresa, de acuerdo a lo establecido en el articulo 10, establece una tarifa del
impuesto del 12% de IVA aplicado a todos sus servicios y ventas afectas y
acreditando el IVA pagado en sus compras tanto locales como importadas y en la

contratacién de servicios.

Presentacion y pago del impuesto al valor agregado

“Articulo 40. Declaracion y pago del impuesto. Los contribuyentes deberan presentar,
dentro del mes calendario siguiente al del vencimiento de cada periodo impositivo,
una declaracion del monto total de las operaciones realizadas en el mes calendario

anterior”.?

Los articulos 29 y 30, en su parte conducente, establecen que los contribuyentes al
impuesto estan obligados a emitir y entregar al adquiriente, facturas, notas de débito
y notas de crédito, previamente autorizados y controlados por la Administracion

Tributaria.

En el articulo 37 de la ley establece que los contribuyentes deberan llevar y
mantener al dia un libro de compras y servicios recibidos y otro de ventas y

servicios prestados.

“Articulo 38. Cuenta especial de débitos y créditos fiscales. Los contribuyentes
afectos al impuesto de esta ley que tengan obligacion de llevar contabilidad
conforme al Cédigo de comercio, deberan abrir y mantener cuentas especiales para

registrar los impuestos cargados en las ventas que efectlen y servicios que presten,

2 Congreso de la Republica de Guatemala. Ley del Impuesto al Valor Agregado (Decreto niimero 27-92)
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los que seran sus débitos fiscales y los soportados en las facturas recibidas de sus

proveedores y prestadores de servicios, los que constituiran sus créditos fiscales.”

v' Ley del impuesto de timbres fiscales (decreto No. 37-92 del Congreso de la

Republica de Guatemala y sus reformas).

El impuesto de timbres fiscales es indirecto y se aplica sobre documentos que
contienen los actos y contratos que a continuacion se describen en este marco
tedrico; sin embargo, es importante indicar que al condominio Gnicamente le aplica

lo concerniente al inciso a:

a) Los contratos civiles y mercantiles.

b) Los documentos otorgados en el extranjero que hayan de surtir efectos en el
pais, al tiempo de ser protocolizados, de presentarse ante cualquier autoridad o

de ser citados en cualquier actuacion notarial.

c) Los documentos publicos o privados cuya finalidad sea la comprobacion del
pago con bienes 0 sumas de dinero.

d) Los comprobantes de pago emitidos por las aseguradoras o afianzadoras por
concepto de primas pagadas o pagos de fianzas correspondientes a polizas de

toda clase de seguro o de fianza.

e) Los comprobantes por pagos de premios de loterias, rifas y sorteos practicados

por entidades privadas y publicas.

¥ Congreso de la Republica de Guatemala. Ley del Impuesto al Valor Agregado (Decreto niimero 27-92)
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f) Los recibos o comprobantes de pago por retiro de fondos de las empresas o
negocios, para gastos personales de sus propietarios o por viaticos no

comprobables.

g) Los documentos que acreditan comisiones que pague el Estado por recaudacion
de impuestos, compras de especies fiscales y cualquier otra comisién que

establezca la ley.

h) Los recibos, ndminas u otro documento que respalde el pago de dividendos o
utilidades, tanto en efectivo como en especie. Los pagos o acreditamientos en
cuentas contables y bancarias de dividendos mediante operaciones contables o
electrénicas, se emitan 0 no documentos de pago. Los dividendos que se paguen
o0 acrediten mediante cupones en las acciones, también estan afectos al pago del

impuesto.

v Ley del impuesto de solidaridad — IS (decreto No. 73-2008 del Congreso de la
Republica de Guatemala y sus reformas).
Ley del impuesto de solidaridad el cual consiste en la aplicacion de la tasa del
1% sobre el monto que sea mayor entre la cuarta parte del monto del activo neto,
o0 la cuarta parte de los ingresos brutos, para ambos casos sobre la base de los
estados financieros presentados, correspondientes al periodo ordinario del afio
anterior segun declaracion jurada del impuesto sobre la renta. EI pago por este
impuesto, el condominio, lo realiza sobre la base del 1% sobre sus los ingresos

brutos que es la base mayor para la empresa.

Segun el articulo No. 11, el impuesto de solidaridad y el impuesto sobre la renta
podran acreditarse entre si. Los contribuyentes podran optar por una de las
siguientes formas: a) el monto del impuesto de solidaridad, pagado durante los
cuatro trimestres del afio calendario, conforme los plazos establecidos en el

articulo 10 de esta ley, podra ser acreditado al pago del impuesto sobre la renta
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hasta su agotamiento durante los tres afos calendario inmediatos siguientes,
tanto el que debe pagarse en forma mensual o trimestral, como el que se
determine en la liquidacion definitiva anual, segin corresponda. b) los pagos
trimestrales del impuesto sobre la renta, podran acreditarse al pago del impuesto
de solidaridad en el mismo afio calendario. Los contribuyentes que se acojan a
esta forma de acreditacion podran cambiarla s6lo con autorizacion de la
administracion tributaria. EIl condominio lo hace confirme al inciso a), es decir,

acredita el impuesto de solidaridad pagado al impuesto sobre la renta trimestral.

Ley de impuesto sobre productos financieros. (decreto No. 26-95 del Congreso

de la Republica de Guatemala y sus reformas).

Se cancela el 10% mensual sobre los productos financieros que corresponden a los
intereses devengados por cuentas de ahorros en las instituciones bancarias locales.

La empresa se encuentra afecta a este impuesto debido a que percibe ingresos por
concepto de intereses por las cuentas bancarias que maneja en varios bancos del

pais.

Cddigo tributario. (decreto No. 6-91 del Congreso de la Republica de
Guatemala y sus reformas).

El Cddigo tributario establece todas las normas aplicables a la relacién juridico-
tributaria entre el Estado por medio de la administraciéon tributaria y los
contribuyentes, por lo que a Condominio MDS, S.A. le aplican todas las normas y
obligaciones establecidas en dicha norma legal, principalmente lo establecido en el

articulo que se refiere a las infracciones tributarias.

Disposiciones legales para el fortalecimiento de la administracion tributaria
(decreto No. 20-2006 del Congreso de la Republica de Guatemala y su reforma

en el decreto No. 4-2012 tambien del Congreso de la Republica de Guatemala).
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Efectos tributarios — Bancarizacion - Dentro de las nuevas disposiciones
establecidas en dicha ley existe la regulacion de bancarizacion, la cual establece que
para poder tomar como deducible del impuesto sobre la renta los costos y gastos
mayores a Q 30,000, es necesario documentar el pago por medio de las formas
establecidas en el sistema bancario. Es importante informar que esta disposicion
quedo en suspenso derivado de wuna reciente resolucion de corte de

constitucionalidad.

Las obligaciones tributarias por la permuta, mutuo de bienes no dinerarios u otra
clase de actos o contratos, que se paguen por medio distinto al pago en dinero en
efectivo o por cualquier medio que proporcionen los bancos del sistema o por medio
de tarjetas de crédito o de débito, deben formalizarse en escritura pablica.
Obligacion de registro y archivo. Las personas que realicen transacciones
comerciales por un monto a partir de Q. 30,000.00, deberan conservar en sus
archivo contables por el plazo de cuatro afios, los estados de cuenta de depdsitos
monetarios o de ahorro, los estados de cuenta en el caso de tarjetas de crédito, asi
como cualquier otro documento que compruebe la operacion bancaria efectuada que
individualice al beneficiario.

El condominio cumple con este aspecto, segun lo observado.

Ley organica del INSTITUTO GUATEMALTECO DE SEGURIDAD
SOCIAL. (decreto No. 295 del Congreso de la Republica de Guatemala).

En el articulo 38 establece la obligatoriedad de la contribucion por parte del

patrono.

Acuerdo No. 1123 de la junta directiva del Instituto guatemalteco de seguridad

social.

El articulo 1 establece que patrono es toda persona individual o juridica que emplea
los servicios de trabajadores a través de establecer una relacion laboral o un

contrato.
13



En el articulo 2 se menciona que todo patrono que ocupe tres 0 mas trabajadores

estd obligado a inscribirse en el régimen de seguridad social.

El articulo 3 indica que el patrono estd obligado a descontar de la totalidad de
salario que devenguen los trabajadores, el porcentaje correspondiente a la cuota
laboral, a pagar la cuota patronal y a solicitar su inscripcion desde el momento que

ocupe el nimero de empleados indicado en el articulo 2.
Acuerdo No. 36-2003 de gerencia del Instituto guatemalteco de seguridad social.

El articulo 1 determina los porcentajes obligatorios que deben cubrir el patrono y
sus empleados, segun la tabla siguiente:

Porcentajes
Programas Patrono Trabajador
Accidentes en general 3% 1%
Enfermedad y maternidad 4% 2%
Invalidez, vejez y sobrevivencia 3.67% 1.83%
Total de contribuciones a pagar 10.67% 4.83%

v' Codigo de comercio. (decreto No. 2-70 del Congreso de la Republica de

Guatemala).

En Guatemala las empresas mercantiles se constituyen en comerciantes

individuales, sociedades de personas y sociedades de capital.

El cddigo de comercio, articulo 6, indica que, “tienen capacidad para ser
comerciantes las personas individuales y juridicas que, conforme al Cddigo civil,

son habiles para contratar y obligarse.”4

* Congreso de la Reptblica de Guatemala. Cédigo de Comercio (Decreto nimero 2-70)
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El articulo 10 del codigo de comercio establece cinco tipos de sociedades
mercantiles siendo éstas la sociedad colectiva, sociedad en comandita simple,
sociedad de responsabilidad limitada, sociedad en comandita por acciones y la

sociedad an6nima.

“Articulo 368. Contabilidad y registros indispensables. Los comerciantes estan
obligados a llevar su contabilidad en forma organizada, de acuerdo con el sistema

de partida doble y usando principios de contabilidad generalmente aceptados”.”

Para ese efecto deberan llevar los siguientes libros o registros: 1.- Inventarios; 2.-

De primera entrada o diario; 3.- Mayor o centralizador; 4.- De estados financieros.

“Articulo 36. Reserva Legal. De las utilidades netas de cada ejercicio de toda
sociedad, deberd separarse anualmente el cinco por ciento (5%) como minimo para

formar la reserva legal.” >

v’ Codigo de trabajo. (decreto No. 1441 del Congreso de la Republica de

Guatemala).

También es aplicable para la empresa los aspectos establecidos en el cddigo de
trabajo donde se establecen los derechos y las obligaciones que se contraen en una

relacién laboral para las partes.

1.2 Planteamiento del problema

En la evaluacion integral realizada en la empresa se conocieron algunas areas criticas,

asimismo, muchas fortalezas, lo que permitio llegar a las siguientes conclusiones:

® Congreso de la Republica de Guatemala. Cédigo de Comercio (Decreto nimero 2-70)
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v El condémino no cuenta con procedimientos, la integracion o la forma del

calculo de su cuota de mantenimiento.

v" En forma constante el condémino, comete errores de célculo de su cuota de

mantenimiento, sin poder evidenciar los ajustes.

1.3 Justificacion

Las razones fundamentales que llevaron a plantear y desarrollar esta investigacion fueron
determinantes para presentar a la empresa objeto de estudio, soluciones a una problematica
que debe corregirse para evitar las contingencias de los socios o propietarios al momento de
solicitar la informacion pertinente, asi también, para dar lineamientos efectivos, preparar y

presentar el célculo de la cuota de mantenimiento en forma exacta, veridica y razonable.
Area Critica de informacion a los socios

a) Positivo
= Los ingresos en concepto de cuota de mantenimiento se encuentran
totalmente al dia.
= Los ingresos del condominio de los diferentes conceptos se encuentran en

forma separada en la contabilidad.

b) Negativo.
= El Condominio no cuenta con la integracion o cuenta corriente del calculo de
la cuota de mantenimiento de cada socio, ni el destino de inversion de dichas
cuotas.
= El socio pregunta sobre la forma de calculo de su cuota de mantenimiento en

forma constante, sin poder satisfacer dicho requerimiento.
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Causa: la administracion del condominio no cuenta con una politica brindar
informaciéon a los socios y tampoco se tenia la conviccion de documentar la

informacion, por ende no existen registros.

Efecto: Molestias de parte de los socios, junta directiva y gerencia al no tener el
criterio y la forma de calculo de su cuota de mantenimiento. El extremo es no poder
realizar una asamblea de socios 0 propietarios por no contar con toda la informacion

a proporcionar.

Una segunda area critica detectada lo constituye que Condominio MDS, S. A. no
cuenta con un manual de politicas y procedimientos, sin embargo, el presente
trabajo se enfoca en la necesidad que tiene la empresa de tener una integracion del
calculo de la cuota de mantenimiento, la misma es la principal fuente de
financiamiento, equivalente a un millon de quetzales mensuales, equivalente a un

95% de su total de ingresos.

Por requerimiento de la empresa y basados en la actividad que realiza, el area a
evaluar fue la de ingresos, en especifico, conocer la integracion del célculo de su
cuota de mantenimiento, esto se hace necesario para poder trasladarla al socio o
propietario, a quien se debe el Condominio.

1.4  Pregunta de la investigacion

¢Como se calcula o determina la cuota de mantenimiento que paga cada socio 0

condémino?

17



1.5 Objetivos

1.5.1. Objetivo general

Identificar y evaluar la estructura del célculo de la cuota de mantenimiento para
explicar o informar con certeza y transparencia al socio o propietario la forma en

que se determina la cantidad que paga mensualmente.

1.5.2. Objetivos especificos

»  ldentificar los distintos elementos que integran el célculo de la cuota de

mantenimiento.
»  Comprender el criterio para el calculo de la cuota de mantenimiento.

»  Evaluar si dicho célculo esta disefiado de forma correcta y uniforme para

todos los socios o propietarios.

»  Describir en un cuadro la férmula para informar a todos los socios o

propietarios el calculo de la cuota de mantenimiento mensual.

1.6 Alcances y limites
1.6.1. Alcances
a)  El alcance de la investigacion comprendid la evaluacion de la coleccion de
informacién que implica un analisis de todos los documentos necesarios e

importantes para determinar como se calcula la cuota de mantenimiento mensual

que pagan cada uno de los socios o propietarios del condominio.
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b)  Se observaron los procesos de estudio del diagndstico contando con el apoyo
del jefe del departamento de facturacién y cobros, extrayendo la informacién
necesaria por medio de distintas técnicas y herramientas que permitieron el
conocimiento necesario para presentar los resultados de la propuesta que sera de
beneficio para la empresa.

c) Se observaron todos los documentos, cuadros, archivos electronicos

disponibles de las administraciones anteriores, hasta los datos actuales.

1.6.2. Limites

a) Una limitante en este trabajo fue la colaboracion del personal del
departamento de facturacion y cobros.

b)  La falta de informacion en los registros de la empresa.

c)  El personal responsable del calculo de la cuota de mantenimiento actual ya
no laboran en la empresa.

d)  Por recomendaciones de la gerencia general, no se menciona el nombre real
de la empresa objeto de estudio, el nombre que se utiliza en el trabajo para su

identificacion es ficticio.

1.7 Marco teorico
a) Concepto de cuota

En el sitio de internet DeConceptos.com, (2012), define cuota como “la palabra
cuota proviene del latin “quota” y alude a la cantidad fija, que es parte de una
cantidad total. Cuando alguien compra algun producto en cuotas o paga en cuotas

por un servicio, significa que divide el total en partes, que ird abonando en
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fracciones temporales (dias, semanas, meses, afios). También se llaman cuotas al

numero total de pagos parciales y a cada uno de esos pagos realizados.”

Reciben también el nombre de cuotas, los pagos que deben hacer los miembros de
una sociedad para contribuir a sus gastos y mantenerse como miembros, por
ejemplo, “tengo que pagar la cuota del club para poder seguir usando sus

beneficios”. En muchas oportunidades se cobra ademas una cuota de inscripcion.

La real academia espafiola (2001) la define asi, “parte 0 porcion fija proporcional”,
“cantidad que se paga regularmente a asociaciones, comunidades, seguridad social,

2

etc

b) Concepto de mantenimiento

La real academia espafiola (2001) la define asi, “conjunto de operaciones y
cuidados necesarios para que instalaciones, edificios, industrias, etc. puedan seguir

funcionando adecuadamente”.

c) Concepto de condominio

El sitio de internet Definicion.de define este concepto asi, “Con origen en el vocablo
latino condominium, el término condominio se refiere, en el campo del derecho, a la

potestad que dos 0 mas individuos disponen sobre un bien compartido.”

Los condominios forman parte de lo que el derecho civil conoce como “comunidad
de bienes”. Esta figura legal encuadra a aquellos casos en los que un “patrimonio”

es compartido por diversas personas juridicas o individuales”.

La nocidn de condominio suele aplicarse a los “inmuebles de propiedad horizontal”.
En estos casos, una persona es la propietaria de la unidad que compra (un
departamento o apartamento dentro de un edificio, por ejemplo) y co-propietaria de
los espacios comunes (pasillos, ascensores, piscinas, etc.). Los gastos que se

producen en estos espacios comunes se reparten entre todos los co-propietarios.
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Para facilitar la administracion es frecuente que los co-propietarios del condominio

contraten los servicios de alguien externo que se encargue de liquidar los gastos.

En este caso, esa persona encargada de dichas tareas por los co-propietarios es la
que se denomina administrador. Entre las principales funciones que tendrd que
acometer se encuentran el fomentar la buena convivencia de todos aquellos, el
informarles de todo asunto que acontece, el atenderles en todas las consultas o
aportaciones que le quieran realizar o el medir el grado de satisfaccion que tienen

los citados con respecto a su trabajo y al propio condominio.”
d) Cuota de mantenimiento

Para efectos del presente trabajo se define como la aportacidn anual asignada a cada
unidad de apartamento la cual se pagara en forma mensual para sufragar los gastos
de mantenimiento del condominio en sus areas comunes. Es la parte proporcional
que corresponde a cada socio o propietario pagar del presupuesto total de

operaciones del afio.

Existen diferentes empresas que ofrecen servicios especializados en el rubro de
administracién inmobiliaria, tales como, edificios, residenciales, condominios

privados, etc. que sefialan que dentro de una eficiente gestion contable:

De acuerdo a De la Fuente Chavez (2011), “el calculo de la cuota de mantenimiento
es de acuerdo a porcentajes”.

Asimismo, conjuntos vacacionales realizan asambleas de propietarios
especificamente para autorizar cuotas ordinarias y extraordinarias, en las que es

importante establecer su calculo, por ejemplo:

La asamblea de propietarios del Conjunto Vacaciones Capaubel-Ipb (2010)
establecio lo siguiente en lo referente a la cuota de mantenimiento:
“La cuota de mantenimiento se distribuira entre el nimero de unidades que

estén concluidas y en operacion, atendiendo al area, capacidad y servicios de
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cada una. La cuota de mantenimiento deberd cubrir aquellos conceptos que
sean necesarios para la conservacion fisica de las instalaciones del
desarrollo, lo cual comprende la reposicion de bienes desgastados.
Asimismo, debera cubrir los gastos que requiera el nivel de operacién

previsto para cada desarrollo. (Arto. 14)”.

Asimismo, la asamblea de propietarios del Conjunto Vacaciones Capaubel-ipb
(2010), establecié lo siguiente en lo referente a la cuota de mantenimiento
extraordinaria:

Célculo de la cuota de mantenimiento extraordinaria

|.  Reposicion de activos fijos
» Planta eléctrica

Adquisicidn e instalacion de planta eléctrica
Cummins/Stamford de 220 KVA Bs. 250.000,00

> Aires acondicionados

Adgquisicidn e instalacion de 18 equipos
De aire acondicionado (12 de 24.000 BTU y

6 de 36.000 BTU) Bs. 150.000,00

Total Activos Fijos Bs. 400.000,00

Il.  Distribucion de la cuota de mantenimiento extraordinaria

Semanas de 4 personas vendidas 176
Semanas de 6 personas vendidas 84
Total semanas vendidas 260 (58%)
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Semanas de 4 personas reservadas por Capaubel-ipb 123
Semanas de 6 personas reservadas por Capaubel-ipb _63

Total semanas reservadas 186 (42%)

Entonces el calculo queda asi:

A. CUOTA PARTE DE LA INVERSION A SER CUBIERTA POR LOS
MULTIPROPIETARIOS
Bs. 400.000,00 * 58% = Bs. 232.000,00

v Cuota de Mantenimiento Extraordinaria por cada multi propietario
Bs. 232.000,00/260= Bs. 892,30

B. CUOTA PARTE DE LA INVERSION A SER CUBIERTA POR
CAPAUPEL-IPB
Bs. 400.000 * 42% = Bs. 168.000,00

En ese mismo orden de ideas sobre la importancia de aclarar sobre la cuota de

mantenimiento, en su reporte promocional, Residenciales La Callada en Valle de

Bravo México (2005), manifesto lo siguiente, sin indicar su célculo:

“Cuota de mantenimiento de areas comunes. Es el mantenimiento regular que

todos conocemos al vivir en un condominio y tiene que ver practicamente con

los siguientes conceptos:

e Gastos de administracion
o Gastos de limpieza de areas comunes

« Vigilancia general del conjunto o condominio
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e Pago de servicios consumibles de areas comunes (electricidad, gas y
combustibles, agua).

o Gastos de mantenimiento preventivo y correctivo de areas comunes en
mobiliario y equipo (pintura, barniz, acabados, bombas de agua, cisternas,

albercas, mobiliario de alberca, jardineria, etc.”

El Condominio Villa Andrea (2012), establece en cuanto al célculo de la cuota de

mantenimiento:

“De acuerdo al reglamento interno, articulo 6, seccion B, cita, “calcular el
monto de las cuotas que cada propietario debe cubrir en proporcion al valor
fijado en la escritura de constitucion del condominio para cada una de las
fincas filiales; esta cuota cubrird los gastos comunes, pago de seguros,

administracion, fondos de reserva y otros que se autoricen”.

El sitio de internet globaliza.com (2011) dice, “siempre es importante conocer como

se calcula la cuota de participacion en los gastos™.

En el foro admicove.com (2007) se preguntan los usuarios, ;Cémo se calcula la

cuota legalmente?
El Condominio Brisas en Cancun (2011) en un comunicado a sus propietarios dice:

“El principal problema de Condominios Brisas ha sido el célculo incorrecto
de las cuotas de mantenimiento, el cual se efectuaba siguiendo distintos
criterios que beneficiaban a los propietarios de las unidades con mayor
nimero de metros cuadrados resultando sus cuotas de mantenimiento
insuficientes para el tamafio de su propiedad, por lo que las unidades
mayores siempre se mantuvieron a expensas de las unidades que pagaban el

grueso del presupuesto con un mayor costo metro cuadrado” (p. 1).
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“Como administradora de condominios, una de las preguntas que con mas

frecuencia me hacen los titulares es relacionada con las cuotas de mantenimiento.

¢Del por qué de esta responsabilidad?, de ;,como se determina la cantidad a pagar y

para que se usa ese dinero?” (Diaz, 2008, p. 1).

e) NIIF para PYME'S.

El consejo de Normas internacionales de contabilidad (IASB) emitio las Normas

internacionales de informacién financiera para pequefias y medianas entidades —

NIIF para PYME'S — y que fueron adoptadas como Principios de contabilidad

generalmente aceptados en Guatemala, a continuacion se mencionan los aspectos

mas importantes para empresas como Condominio MDS, S. A.:

Las NIIF requieren que la estimacion para las cuentas por cobrar comerciales
incobrables debe hacerse en funcion del riesgo de incobrabilidad, identificacion
de las cuentas vencidas y otras consideraciones de la administracion y debe

reconocerse el 100% de la estimacion de los resultados del periodo.

En el caso de indicativos acerca de que el valor en libros de los activos de vida
atil prolongada se ha deteriorado, es necesario estimar su valor recuperable y si
es necesario, se reconoce una pérdida por deterioro con cargo a los resultados

del ejercicio.

Se requiere que cuando los beneficios por terminacion del vinculo laboral
(indemnizacién de empleados) se van a pagar después de los 12 meses
posteriores a la fecha del balance general, debe reconocerse al valor presente de
su importe utilizando la tasa de rendimiento del mercado correspondiente a las
emisiones de bonos u obligaciones empresariales de alta calidad. Las politicas
de las mayorias entidades como el condominio es pagar esta prestacion de
acuerdo al Cddigo de trabajo de la Republica de Guatemala, las empresas tienen

la obligaciéon de pagar a sus empleados en caso de despido injustificado, una
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indemnizacién equivalente a un sueldo mensual mas la parte proporcional de

aguinaldo y bonificacion anual (bono 14) por cada afio trabajado.

Los saldos en moneda extranjera deben estar expresados en quetzales a los tipos
de cambio vigentes a la fecha del balance general y las diferencias de cambio
deben registrarse como parte de los resultados del ejercicio en que se devengan.
Para efectos fiscales las ganancias y peérdidas en moneda extranjera no
realizadas se reportan como no afecta y no deducibles del impuesto sobre la

renta.

De ser importante se debe cuantificar y registrar un impuesto sobre la renta
diferido sobre las diferencias temporarias deducibles e imponibles en el futuro,
entre la base contable para efectos impositivos y los estados financieros
preparados de acuerdo con las Normas internacionales de informacién
financiera. La ley del impuesto sobre la renta no requiere el registro de impuesto
sobre la renta diferido.

Se debe revelar la informacion sobre los activos y pasivos financieros que estan
expuestos al riesgo de precio, de flujos de efectivo o de crédito, ya sea por
variaciones en las tasas de interés, por fluctuaciones en la tasa de cambio, por
variaciones en los precios de mercado o por falta de capacidad de pago de los
deudores, asi como su grado de exposicion a dichos riesgos. La ley del impuesto

sobre la renta no requiere tal revelacion.
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Capitulo 2
2. Metodologia

2.1. Tipo de investigacion

Se aplico para el presente trabajo el tipo de investigacion descriptiva y se propone dar
a entender sistematicamente de manera clara y concisa las relaciones y resultados de los

entes participantes.

La investigacion descriptiva tiene como objeto 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 recoleccién de
datos, sino a la prediccién 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 hipoétesis 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.

2.2 Sujetos de la investigacion

Son todos aquellos sujetos involucrados en la investigacion que participan en forma

directa o indirecta en la ejecucion de las actividades de la empresa.

= Empresa

Condominio MDS, S.A. empresa donde se realizé la PED.

= Personas involucradas directamente.
Gerente general.
Gerente financiero y administrativo.

Encargado de facturacion y cobros.
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= Personas involucradas indirectamente.
Contador general.

Asistente del departamento de cobros.

= Informes.
Todos los documentos, cuadros operativos, archivos electronicos disponibles de las

administraciones anteriores, hasta los datos actuales.

2.3 Instrumentos

En general, el proceso de recoleccion de informacion para una investigacion, los
métodos, las técnicas e instrumentos suelen combinarse, cada uno de ellos con sus
ventajas y desventajas. Los instrumentos de recoleccién de informacion son métodos
practicos de investigacion que se utilizan para lograr obtener la informacién necesaria
para emitir opiniones y recomendaciones objetivas. Para el desarrollo del trabajo se

utilizaron las cinco técnicas que a continuacién se describen:

2.3.1.  Observacion directa de las areas de trabajo

Es una técnica que consiste en observar atentamente el fendmeno, hecho o caso,
tomar informacion y registrarla para su posterior analisis. La observacion es un método
para reunir informacion visual sobre lo que ocurre, lo que nuestro objeto de estudio
hace o cdmo se comporta. Por otra parte, observar es aplicar los sentidos a un objeto o0 a
un fendmeno, para estudiarlos tal como se presentan en realidad.

Observar no es "mirar".

Es directa cuando el investigador se pone en contacto personalmente con el hecho o
fendmeno que trata de investigar. Es indirecta cuando el investigador entra en
conocimiento del hecho o fendmeno observando a través de las observaciones
realizadas anteriormente por otra persona. Tal como ocurre cuando se valen de libros,

revistas, informes, grabaciones, fotografias, entre otros, relacionadas con lo que se
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investiga, los cuales han sido conseguidos o elaborados por personas que observaron lo

mismo antes gue otros.

2.3.2.  Aplicacién y analisis de cuestionarios

Este instrumento se utiliza para obtener la informacion deseada predefinidas,

secuenciadas y separadas por capitulo o temética especifica.

Algunos autores unen en un mismo concepto a la entrevista y al cuestionario,
denominandolo encuesta, debido a que en los dos casos se trata de obtener datos de

personas gue tienen alguna relacion con el problema que es materia de investigacion.

2.3.3.  Diagrama de Pareto

El diagrama de Pareto es una comparacion ordenada de factores relativos a un
problema. Esta comparacién nos va a ayudar a identificar y enfocar los pocos factores
vitales diferencidndolos de los muchos factores utiles. Esta herramienta es
especialmente valiosa en la asignacién de prioridades a los problemas de calidad, en el

diagnostico de causas y en la solucion de las mismas.

2.3.4. Diagrama de causa y efecto

El diagrama de Ishikawa: conocido también como causa-efecto, es una forma de
organizar y representar las diferentes teorias propuestas sobre las causas de un
problema. Permite, por tanto, lograr un conocimiento comun de un problema complejo,

sin ser nunca sustitutivo de los datos.

El error comun es construir el diagrama antes de analizar globalmente los sintomas,

limitar las teorias propuestas enmascarando involuntariamente la causa raiz, o cometer
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errores tanto en la relacion causal como en el orden de las teorias, suponiendo un gasto

de tiempo.

2.3.5.  Andlisis Foda

FODA es una técnica sencilla que permite analizar la situacion actual de una
organizacion, estructura o persona, con el fin de obtener conclusiones que permitan
superar esa situacion en el futuro. La técnica del diagnostico FODA permite también
conocer el entorno o elementos que estan alrededor de la organizacion, estructura o

persona y gue la condicionan.

La idea de usar un diagnostico FODA en la organizacion es para reconocer en principio
los elementos internos y externos que afecta tanto de manera positiva como negativa a
la organizacion como un todo y que puede ayudar también para definir como los

elementos pueden ayudar o retrasar el cumplimiento de metas.

El diagnostico FODA permite identificar la situacion actual que esta constituida por dos
niveles; la situacién interna (fortalezas y debilidades) vy la situacion externa
(oportunidades y amenazas).

2.4 Procedimientos

Los procedimientos que se aplicaron para realizar la presente investigacion fueron los

siguientes:

2.4.1 Diserio de campo y documental

La investigacion se apoyo en un disefio de campo y documental, pues la investigacion
se obtuvo en el sitio donde se desarrolla el proceso, se conocio la verdadera forma de

como se manejan los datos en el departamento de facturacion y cobros.
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2.4.2 Andlisis de la informacién

El objetivo del analisis fue obtener ideas relevantes de las distintas fuentes de
informacion para conocer a la empresa y asi, aportar conocimientos validos sobre como

se debe calcular la cuota de mantenimiento de una mejor certera.

2.4.3 Entrevista

La entrevista es una herramienta vital que por medio del intercambio verbal, permite
obtener informacién, para luego analizarla, teniendo cuidado de interpretar los datos
proporcionados por el gerente y el jefe del departamento de facturacion y cobros. La

entrevista se realizo en forma de conversacion y no de interrogacion.

2.4.4 Observacion directa

Por medio de la observacion se tiene una oportunidad Unica de obtener informacion que
en otros casos no se logra y pueden influir en los resultados. Esta técnica se utiliza
unida con la entrevista para comunicarse con los sujetos a investigar y asi poder
recoger, procesar y analizar datos cuantitativos o numéricos para brindar soluciones en

el conocimiento del calculo de la cuota de mantenimiento e informacion a los socios.

2.5 Aporte esperado

2.5.1. Empresa

Proveer un manual eficiente y efectivo para el adecuado calculo de cuota de
mantenimiento que cobra a cada uno de los socios o propietarios, lo que permitira que
la informacién financiera sea mas confiable y oportuna para que la gerencia pueda

informar de una forma correcta, oportuna y con certeza a sus condéominos.
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Al mismo tiempo se espera que este trabajo sea una herramienta para los colaboradores

y un apoyo a la empresa.

2.5.2.  Universidad

Como un documento técnico y cientifico para docentes y catedraticos de la carrera de
Contaduria Publica y Auditoria como fuente de consulta.

2.5.3.  Futuro profesional y estudiantes

Ofrecerles este material de apoyo relacionado con el célculo de la cuota de

mantenimiento de un condominio.
2.5.3. Al pais

Se espera gque esta empresa sea un ejemplo para los demas condominios o complejos
habitacionales en cumplir con sus compromisos de informacién financiera,
transparencia ante los propietarios, obligaciones fiscales, asi como para el criterio,
establecimiento, integracion y calculo al momento de calcular su cuota de

mantenimiento.
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Capitulo 3

3. Andlisis y resultados de la investigacion

3.1 Resultados de la investigacion

Se efectud la presente evaluacion a la empresa Condominio MDS, S.A. con respecto a sus
aspectos financieros, de cumplimiento y administrativos, con el fin de determinar areas de

mayores riesgos y de oportunidad de mejoras.

Dentro de los procedimientos que se realizaron para cumplir con la evaluacion, se procedio
a evaluar los estados financieros (balance general y estado de resultados) asi como sus
integraciones, se realiz6 un analisis FODA que permitid ver las ventajas y desventajas de la

empresa, asi como entrevistas y cuestionarios realizados al personal ejecutivo de la misma.

Derivado de la evaluacion realizada, se determind que la empresa no cuenta con el criterio
y el conocimiento de la forma de célculo de la cuota de mantenimiento que le permita

informar de manera adecuada a sus condéminos con toda la propiedad del caso.

Considerando la importancia y relevancia que tiene esa informacion econémica como lo es
la integracion de la cuota de mantenimiento o la forma de su célculo, se concluyé en
presentarle a la gerencia de la empresa la propuesta de un célculo de la cuota por
condomino, con el que puedan contar y sea un instrumento para informar y para cobrar

apropiadamente en forma mensual.

La conclusion se deriva de los resultados obtenidos del cuestionario (anexo No. 2), que se
traslado a las personas entrevistadas, los que de acuerdo a su involucramiento en las

operaciones de la empresa fueron seleccionadas para la muestra.

Después de su tabulacion y filtracion, a continuacion las respuestas obtenidas de la

evaluacion de la empresa.
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1.

2.

¢ Cuentan con el calculo de la cuota de mantenimiento del propietario en

Grifica de Respuestas

Sl
L

ENO

Solo una persona respondié que si cuentan con el calculo de la cuota de

mantenimiento, cuatro respondieron que no y dos que no aplica por el area en la

que se encuentran, lo cual se concluye que la empresa no cuenta con dicho

¢Cuentan con un calculo individual de la cuota de mantenimiento para su cobro?

general?
Posibles Personas
Respuestas Encuestadas
SI 1
NO 4
N/A 2
TOTAL 7
Fuente: elaboracion propia
calculo de manera confiable.
Posibles Personas
Respuestas Encuestadas
SI 4
NO 1
N/A 2
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

Grifica de Respuestas

m ST
2
B NO
' N/A

Respondieron que si cuatro personas, una que no y dos que nos les aplica, en el

desarrollo de la investigacion se determind que si realizan el cobro respectivo, el

cual carece de integracion y no se toma en cuenta a todos los elementos.
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3. ¢Se cuenta con una proyeccion del cobro por propietario?

Posibles Personas
Grifica de Respuestas
Respuestas Encuestadas (RIS ; espuestas
r
SI 2 o
> > ENO
N/A 2 .
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

Cinco personas respondieron que no y dos que no les aplica, sin embargo la
mayoria respondié que no cuentan con una proyeccién de cobro por condémino,
sin embargo, al momento de realizar la investigacion, se identifico que si llevan

una estadistica de sus cobro pero no realizan una proyeccion formal.

4. ; Se entregan indicadores financieros?

Posibles Personas
Grafica de Respuestas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
ST 0 i
A ! = NO
N/A 0 o
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

A la pregunta de si se entregan indicadores financieros todos respondieron que no,

y dentro del proceso de la investigacion se lleg6 a la misma conclusion.
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5. ¢Se analizan estados financieros comparativos mensuales?

Fuente: elaboracion propia

Posibles Personas
Grafica de Respuestas
Respuestas Encuestadas rifica de Respuestas
SI 2 . i
e : 4 uNO
N/A 4 v o
TOTAL 7

Con respecto la pregunta niumero 5, dos personas respondieron que si, una que no

y cuatro que nos les aplica, por parte de la gerencia general y el gerente

administrativo si analizan los estados financieros mensualmente.

6. ¢ Cada propietario conoce la integracion de su cuota de mantenimiento?

Posibles Personas
Grafica de Res stas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
ST 0 2 i
A ; = NO
N/A 2 o
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

La respuesta a esta pregunta identifica que cinco personas reconocen que no hay
una integracién y por ende calculo adecuado para cada conddémino y esto se
enlaza a la respuesta nimero 1, concluyendo que la empresa no cuenta con una
integracion y calculo de la cuota de mantenimiento y dos personas dicen que nos

les aplica.
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7. ¢Conoce usted la meta de los cobros para el afio 2012?

Posibles Personas
Grifica de Respuestas
Respuestas Encuestadas ralica eo espuestas
!

SI 3 i
—_ o -
N/A 0 n

TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

Al preguntar sobre si conocen la meta de cobros para el afio 2012, tres personas
contestaron que si y cuatro que no. Con estas respuestas se pueden concluir que la
empresa si tiene metas establecidas, aunque no ha involucrado a todas las areas en
conocer las expectativas que tiene de la empresa y afirma que no existe

comunicacion entre los diferentes niveles.

8. ¢Existe una planificacion presupuestaria?

Posibles Personas
Grafica de Respuestas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
SI 3 i
e 1 3 . = NO
o : A -
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

En la pregunta nimero 8 sobre la existencia de una planificacién presupuestaria,
tres personas respondieron que si, una que no y tres que no les aplica. Al
desarrollar la investigacion de campo se determind que si tienen un presupuesto

de ingresos y gastos.
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9. ¢Se analizan las variaciones de cada rubro del presupuesto mensual?

Posibles Personas
Grafica de Respuestas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
SI 3 : i
o 2 <4
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia
A la pregunta numero 9 en relacion al analisis de las variaciones del presupuesto

mensual, tres personas respondieron que si, dos que no y dos que no aplica. Se

verificd que si realizan una evaluacién periodica de su presupuesto.

10. ¢ Se analizan estados financieros comparativos anuales?

Posibles Personas
Grafica de Res stas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
SI 3 o
e . 4 ' B NO
N/A 4 .
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

En la pregunta nimero 10 relacionada con el analisis de los estados financieros
anuales, tres personas respondieron que si y cuatro que no les aplica, en la entrevista
realizada con el gerente general indic6 que si revisan sus resultados tanto de un mes
a otro como de un afio a otro, lo que les ayuda a medir las variaciones positivas y

negativas y a tomar las decisiones pertinentes para corregir lo necesario.
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11. ;Se analizan las variaciones en el presupuesto de egresos?

Posibles Personas
Grafica de Respuestas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
SI 0 .
s : 3 = NO
N/A 3 .
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

Con respecto a la pregunta nimero 11 con respecto a si analizan las variaciones en
el presupuesto de egresos, cuatro personas respondieron que no y tres que no aplica,
sin embargo, en el desarrollo de la préctica se determind que si realizan un analisis

sobre sus costos.

12. ; Se cuenta con informacion sobre el calculo de la cuota de mantenimiento?

Posibles Personas
Grafica de Res stas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
ST 0 i
A : 3 B NO
N/A 3 o
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

En la pregunta numero 12, las personas que respondieron que no fueron cuatro y
que no aplica tres. Lo anterior, se enlaza a la pregunta nimero 1 en la cual
respondieron que no cuentan con integracién y el célculo de la cuota de

mantenimiento.

39



13. ¢ El propietario pregunta sobre la integracion de su cuota de mantenimiento?

i:::::tas E;Zs:;?:das Grafica de Respuestas
SI 4 m Sl
NO 0 3 , =NO
N/A 3 N/A
TOTAL 7

Fuente: elaboracion propia

En la pregunta nimero 13 sobre el cuestionamiento del condémino para saber el
célculo de su cuota de mantenimiento, cuatro personas respondieron que si y tres
que no aplica. Se verificd a nivel gerencial de la empresa, que si se reciben

inquietudes de parte de los directores y condéminos.

14. ;Se da seguimiento a los cuestionamientos de los propietarios sobre el célculo

de la cuota de mantenimiento?

Fuente: elaboracion propia

Posibles Personas
Grafica de Respuestas
Respuestas Encuestadas rafica de Respuestas
SI 0 i
o : 3 = NO
N/A 3 n
TOTAL 7

A la pregunta nimero 14, cuatro personas respondieron que no y tres que no les

aplica. Se confirmo en la investigacion que no realiza ningun seguimiento a las

preguntas de los condominos para conocer el calculo de lo que pagan en concepto

de mantenimiento.




3.2. Analisis de los resultados

3.2.1.

Analisis FODA

Se realiz6 un analisis FODA para determinar fortalezas, oportunidades, debilidades y

amenazas de la empresa (anexo No.1), principalmente en el area de las debilidades con

los siguientes hallazgos, como se sefiala a continuacion:

a) Carece de una integracion del célculo de la cuota de mantenimiento, segin (anexo
No.2).

Situacion observada: en el andlisis realizado se observé que la empresa no
cuenta con una integracion o calculo de la cuota de mantenimiento que paga
cada condémino o socio que le permita tener la certeza de lo cobrado al

condoémino.

Implicacién: al no contarse con la integracion del calculo de la cuota de
mantenimiento, que se cobra a los condominos o socios, crea la consecuente
incertidumbre de la misma, por lo que no se puede informar adecuadamente a
los mismos ni a la junta directiva o a sus miembros de forma peridédica o cuando

es requerida dicha informacion.

Recomendacién: realizar el célculo de la cuota de mantenimiento de cada
condomino para informar al mismo y que se conozca con claridad y
transparencia la integracion de la misma al momento de su cobro o

requerimiento.

b) Falta de flujo para una mejor operacion.

Situacion observada: en el andlisis realizado se observé que la empresa no
cuenta con un adecuado flujo de efectivo para hacerle frente a todo el

mantenimiento, es decir, aquel que requiere una fuerte inversion, pues no es el
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de la operacidn diaria. Inclusive en algunos servicios que se prestan se opera con
déficit.

Implicacion: al no contarse con un adecuado flujo de efectivo para las
actividades de mantenimiento y mejoras de la operacion, siempre existen
reclamos de parte de los socios o conddéminos sobre las instalaciones del
Condominio. Estas reparaciones y mantenimiento mayores y aquellos servicios
deficitarios necesitan: aumento en la cuota de mantenimiento, cuota
extraordinaria o bien aumento en la tarifa de dichos servicios, para lo cual es
necesario convocar a una asamblea ordinaria o extraordinaria de propietarios o
condéminos, pero no se hace por no tener informacion sobre el célculo de la
cuota de mantenimiento pues es la Unica informacién con la que no se cuenta, la

demas informacion financiera si se tiene.

Recomendacién: al contarse con el célculo de la integracion de la cuota de
mantenimiento de forma correcta e informarse al condémino, es oportuno
convocar a una asamblea ordinaria de propietarios para presentar la informacién
financiera, la cual refleja la necesidad de un mayor flujo de efectivo de cara a
optimizar el mantenimiento y reparaciones mayores, que la prestacion de
servicios a los condéminos generen un superavit, para que entonces se pueda

contar con un fondo para contingencias.

c) Manual de politicas y procedimientos.

Situacion observada: en el andlisis realizado se observé que la empresa no
cuenta con un manual de politicas y procedimientos de todas las areas que

componen el Condominio MDS, S. A.

Implicacion: al no contarse con un manual de politicas y procedimientos se crea
mucha confusién al haber un cambio de personal, pues el manual es la fuente de
consulta y guia para las funciones y procesos de cada una de las areas de la

empresa.
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e Recomendacion: elaborar el manual de politicas y procedimientos pues es una
herramienta muy valiosa, inclusive, reduce de manera significativa los costos al

reducir la rotacién de personal y al darse un cambio, implica la transicion.

3.2.2 Contables y de auditoria

Para el analisis de la informacion financiera de Condominio MDS, S. A. se
utilizaron los estados financieros de los afios 2011 y 2010 con el fin de detectar
desviaciones contables y de control en las operaciones de la empresa (Ver cuadros
Nos. 1,2, 3,y 4).
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Cuadro No. 1
CONDOMINIO MDS, 5.A.
Analisis de Variaciones Absolutas y Relativas del Balance General
Entre los periodos 2011 y 2010
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO 31-dic-11 31-dic-10 Variaciones
Absolutas Relativas
ACTIVO CORRIENTE
Efectivo 367,373 114,104 253,269 222%
Clientes 199,430 209,512 (10,082) -5%
Créditos Fiscales 93,377 233,364 (139,987) -60%
Otras Cuentas par Cobrar 64,743 3,219 61,524 1911%
Pagos Anticipados 194,860 635,935 {441,075) -69%
TOTAL ACTIVO CORRIENTE - 919,783 1,196,134 (276,351) 23%
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmuebles 4,442,447 3,788,651 653,796 17%
Menos - Depreciacion Acumulada (1,904,663) (1,508,741) (395,922) 26%
2,537,784 2,279,910 257,874 11%
Otros Actives no cormientes 10,400 6,247 4,153 66%
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES - 2,548,184 2,286,157 262,027 11%
ACTIVO TOTAL - 3,467,967 3,482,292 (14,325) 0%
PASIVO CORRIENTE
Compaiiias relacionadas 1,002,475 838,400 164,075 20%
Préstamos a corto plaze 241,898 0 241,898 100%
Proveedares 1,219,692 690,360 529,332 %
Empleados 258,450 455,771 (197,321) -43%
Impuestos y Contribuciones 52,690 54,734 (2,044) -1%
Otras cuentas por pagar 335,929 438,318 {102,389) 100%
TOTAL PASIVO CORRIENTE - 3,111,134 2,477,583 633,551 26%
PASIVONO CORRIENTE
Indemnizaciones a empleados 545,044 517,628 27,416 5%
Préstamos a largo plaze 483,796 1,193,140 (709,344) -59%
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE - 1,028,840 1,710,768 (681,928) -40%
TOTAL PASIVO - 4,139,974 4,188,351 (48,377) -1%
PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Capital pagado 5,000 5,000 0 0%
Futuras capitalizaciones 477,117 477,117 (0) 0%
Reserva legal 2,676 2,676 (0) 0%
Pérdidas acumuladas (1,156,800) (1,182,852) 26,052 2%
TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS - (672,007) (698,058) 26,051 -4%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS - 3,467,967 3,490,292 (22,325) -1%

Fuente: informacion proporcionada por la empresa,

Breve descripcion y analisis:

v

1/ En el afio 2011 se presentan los rubros: donaciones, cheques rechazados y cuentas por

liquidar.
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2/ Nuevo préstamo adquirido en el afio 2011.

3/ Pagos mensuales consecutivos en el afio 2011 para disminuir el saldo del préstamo a

largo plazo.
Cuadro No. 2
CONDOMINIO MDS, S.A.
Anadlisis de Variaciones Absolutas y Relativas del Estado de Resultados
Entrelos periodos 2011 y 2010
(Cifras Expresadas en Quetzales)
CONCEPTO 2011 2010 Varladones
Absolutas Relativas
VENTAS Y SERVICIOS 12,306,911 11,854,412 452,499 4%
COSTOS Y GASTOS
Del Condominio 8,104,107 8,417,834 (313,727) -4%
De Torre 3 886,081 850,728 35,353 4%
De Villas de la Marina 606,648 704,062 (97.414) -14%
De la Iglesia 8,735 0 8,735 100%| 1/
Total Costos y Gastos - 9,605,571 9,972,624 (367,053) -4%
GANANCIA BRUTA EN VENTAS - 2,701,340 1,881,788 819,552 44%
GASTOS
De Administracién 1,755,503 1,515,370 240,133 16%
De Operacion 348,558 7,167 341,391 4763%)| 2/
Otros {Gastos) neto de Otros Ingresos 230,750 162,206 68,544 42%
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS - 366,529 197,044 169,485 86%
Impuesto sobre la Renta 48,752 125,000 (76,248) -61%
UTILIDAD NETA DEL ANO - 317,777 72,044 245,733 341%

Fuente: informacién proporcionada por la empresa.

Breve descripcion y analisis:

1/ Un incremento del 100% en el mantenimiento de las instalaciones de la iglesia, pues en

el afio 2010 no se realiz6 ningln trabajo.

2/ Es necesario la elaboracion de un presupuesto de gastos de operacion en forma anual

para no tener estas variaciones drasticas.
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Cuadro No. 3

CONDOMINIO MDS, S.A.

BALANCE GENERAL

(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEFTO 31-dic-11 Variacion %
ACTIVO CORRIENTE
Efectivo 367,373 11%4
Clientes 199,430 6%
Créditos Fiscales 93 377 3%
Otras Cuentas por Cobrar 64,743 2%
Pagos Anticipados 194,860 6%
TOTAL ACTIVO CORRIENTE - 919,783 27%
NO CORRIENTE
Inmuebles 4,442,447 128%
Menos - Depreciacion Acumulada (1,904,663) -55%
2,537,784 73%)
Otros Activos no corrientes 10,400 0%
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES - 2,548,184 73%
ACTIVO TOTAL - 3,467,967 100%
PASIVO CORRIENTE
Compafiias relacionadas 1,002,475 29%
Préstamos a corto plazo 241,898 7%
Proveedores 1,219,692 35%
Empleados 258,450 T%
Impuestos y Contribuciones 52,690 2%
Otras cuentas por pagar 335,929 10%
TOTAL PASIVO CORRIENTE - 3,111,134 90%
PASIVO NO CORRIENTE
Indemnizacicnes a empleados 545 044 16%
Préstamos alargo plazo 483,796 14%)
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE - 1,028,840 30%
TOTAL PASIVO - 4,139,974 119%
PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Capital pagado 5,000 0%
Futuras capitalizaciones 477,117 14%
Reserva legal 2,676 0%
Pérdides acumuladas (1,156,800) -33%
TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS - (672,007) -19%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS - 3,467,967 100%

Fuente: informacion proporcicnada por la empresa

Breve descripcion y analisis:

1/ Nuevo prestamo adquirido en el afio 2011.
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2/ Cuentas por pagar proveedores en concepto de compra de bienes y contratacion de

servicios.

3/ El préstamo vence en diciembre del afio 2012, se realizaron pagos mensuales

consecutivos en el afio 2011 para disminuir el saldo y cumplir en el plazo.

Cuadro No. 4
CONDOMINIO MDS, S.A.
ESTADO DE RESULTADOS
Por el Periodo terminado el 31 de diciembre del 2011
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO 31-dic-11 Variacion %

VENTAS Y SERVICIOS 12,306,911 100%

COSTOS Y GASTOS
Del Condeminio 8,104,107 66%0
De Torre 3 886,081 %%
De Villas de 1a Marina 606,648 5%
De la Iglesia 8,735 0%
Total Costos y Gastos - 9,605,571 T8%|
GANANCIA BRUTA EN VENTAS - 2,701,340 22%

GASTOS

De Administracion 1,755,503 14%
De Operacion 348 558 3%
Otros (Gastos) neto de Otros Ingresos 230,750 2%
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS - 366,529 3%
Impuesto sobre la Renta 48,752 0%
UTILIDAD NETA DEL ANO - 317,777 3%

Fuente: informacién proporcionada per la empresa

Breve descripcion y analisis:

1/ Representan los costos de operacion de todas las areas comunes del club.
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En relacion a los aspectos contables y de auditoria, se determinaron los siguientes

hallazgos:

a)

b)

Carece de una integracion del calculo de la cuota de mantenimiento, seguin anexo No.2.

Situacion observada: en el andlisis realizado se observo que la empresa no cuenta con
una integraciéon o célculo de la cuota de mantenimiento que paga cada condomino o

socio que le permita tener la certeza de lo cobrado al condémino.

Implicacion: al no contarse con la integracion del calculo de la cuota de mantenimiento
que se cobra a los condéminos o socios, crea la consecuente incertidumbre de la misma,
por lo que no se puede informar adecuadamente a los mismos ni a la junta directiva o a

sus miembros de forma periddica o cuando es requerida dicha informacion.

Recomendacién: realizar el calculo de la cuota de mantenimiento de cada condémino
para informar al mismo y que se conozca con claridad y transparencia la integracion de

la misma al momento de su cobro o requerimiento.

La informacion contable no se encuentra actualizada, se administra con el flujo de

efectivo.

Situacién encontrada: el contador general es la persona encargada de realizar todos los
registros contables, la emision de los estados financieros y sus respectivas integraciones
de cuenta, incluyendo las conciliaciones bancarias; dicha informacién no se encuentra

al dia, los reportes gerenciales se realizan en Excel.

Implicacion: al no tener la informacion al dia, no se realiza la respectiva revision y
analisis, inclusive, desde el punto de vista fiscal, pues al hacerlo con la premura puede

generar errores y confusiones.

Recomendacion: implementar y asegurarse que la informacion contable incluyendo
estados financieros, integraciones, conciliaciones bancarias y reportes gerenciales, se
tengan en la segunda semana del mes siguiente al que corresponde el cierre.
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c) Continuidad de operaciones (Cuadro No. 3)

d)

Situacién encontrada: se detectd que aun y cuando durante los dos dltimos periodos
contables, es decir en el 2011 y 2010 se ha generado una ganancia contable, pero
al 31 de diciembre del 2011 la empresa refleja pérdidas acumuladas de
Q. 1, 156,800. Esto ha llevado al Condominio a presentar un patrimonio negativo
de Q. 672,007.

Implicacién: segun el codigo de comercio de Guatemala, cuando una sociedad
mercantil acumula pérdidas mayores al 60% de su capital pagado, la sociedad entra

en causal de disolucion.

Recomendacién: evaluar la propuesta a la junta directiva y luego asamblea de
propietarios para que estos ultimos hagan aportes suficientes para superar este
deterioro patrimonial. Esta situacién origina dudas acerca de la habilidad de la

empresa para continuar como negocio en marcha.

Bases contables de presentacion (Cuadro No. 3y 4)

Situacion encontrada: los estados financieros han sido preparados para facilitar a los
socios de la empresa Condominio MDS, S. A. la preparaciéon de la declaracién

jurada del impuesto sobre la renta de la Republica de Guatemala.

Implicacion: las practicas y criterios contables utilizados son aceptados para
propoésitos de la preparacion de los estados financieros que se acompafian a la
declaracion jurada del ISR de la Republica de Guatemala, difieren en algunos
aspectos de las Normas internacionales de contabilidad — NIIF para Pymes —
emitida por el Consejo de normas internacionales de contabilidad (IASB) que fue

adoptada como Principios de contabilidad generalmente aceptados en Guatemala.
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f)

En consecuencia, los estados financieros no pueden ser apropiados para otra
finalidad, sino sélo pueden ser distribuidos y usados por la empresa Condominio

MDS, S. A. 0 a sus socios.

Recomendacion: la empresa puede adoptar las NIFF para Pymes para la preparacion
de los estados financieros y utilizar para otros fines. Y se dice, se puede, pues es
una decision de los socios o propietarios si los estados financieros son sélo para

fines internos y no publicos.

No se cuenta con ninguna provision y seguro contra riesgos en el puente en la

entrada al condominio y el puente sobre el canal interno (Cuadro No. 4)

Situacion encontrada: al evaluar el area de seguros se determind que la empresa no
registra contablemente ninguna provision, ni han contratado un seguro contra
riesgos para cubrir la caida de los puentes, siendo un activo muy importante para el

ingreso al Condominio.

Implicacion: al momento de ocurrir algin siniestro la empresa incurriria en pérdidas

importantes.

Recomendacién: establecer mecanismos de mantenimiento y reparacion para los
puentes, inclusive, una coordinacién con instituciones publicas, tales como, Covial,
Conred, la Municipalidad de la localidad, el ejército, etc., asi como una provision

financiera, para cualquier eventualidad.

Existen en cuentas por pagar, compaiiias afiliadas, saldos pendientes con mas de dos

afios de antiguedad. (Cuadro No. 4)

Situacion encontrada: las cuentas por pagar estan integradas por deudas a una

compafiia afiliada de la empresa, al revisar se detectd que a pesar de existir una
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9)

politica en relacién al pago de las cuentas por pagar dentro de la integracion, se

detectaron saldos pendientes de pago con mas de dos afios de antigiedad.

Implicacion: perder credibilidad ante sus socios o conddéminos, generar falta de

capacidad de pago e incrementar la cuenta por pagar.

Recomendacion: revisar y analizar la capacidad de pago, la programacion de
compras y lo mas importante, a la luz de la integracion del célculo de la cuota de
mantenimiento, plantear ante una asamblea de propietarios la necesidad de

aumentar las cuotas, para contar con mejor flujo de efectivo.
Para el afio 2011 existe un incremento en gastos de operacion del 86%.

e Situacion encontrada: al evaluar los estados financieros se detectdé un
incremento en el afio 2011 en relacion al afio 2010 de gastos de administracion
y operacion del 86%, cuando los ingresos s6lo aumentaron en ese mismo
periodo en un 4%; aun y cuando se mejord el resultado al final del periodo

fiscal.

e Implicacion: la empresa, al no contar con una herramienta como un presupuesto
de mantenimiento, ha generado una inadecuada planificacion financiera que se

deriva en el incremento de gastos.

e Recomendacion: ejecutar una buena programacion presupuestaria del area de
operaciones del Condominio en donde los gastos esten directamente

relacionados con los ingresos.

3.2.3 Economicos y financieros

Como resultado del analisis econémico y financiero efectuado a Condominio MDS,

S.A. de los afios terminados al 31 de diciembre de 2011 y 2010, se aplicaron las

siguientes razones financieras que determinaron los siguientes analisis que
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proporcionan una serie de indicios Utiles sobre la liquidez, solvencia, estabilidad y

endeudamiento de la empresa.

Vale la pena aclarar que en cuanto a la rotacion del inventario, el Condominio no
tiene inventario para la venta, sélo tiene insumos y materiales necesarios para el
Optimo mantenimiento de sus instalaciones, por lo que no se realiza el analisis en

este rubro.

De igual manera, en lo que respecta al andlisis de las cuentas por cobrar por la
caracteristica sui generis del Condominio, no existen ventas al crédito, lo que se
factura son “cuotas de mantenimiento” y el pago debe hacerse en el mismo mes. Por
efectos del presupuesto no es necesario el analisis del indice de la rotacion de

cuentas por cobrar. De hecho, la facturacion es cobrable al cien por ciento.

Razén de corriente 6 razon de solvencia: es la capacidad para hacer frente a las

obligaciones circulantes con su activo corriente.

Ao 2011
Activo Corriente = 919,783 = 0.30
Pasivo corriente 3,111,134

Afio 2010
Activo Corriente = 1,196,134 = 0.48
Pasivo corriente 2,477,583

Se observa en esta razén que la empresa al afio 2011 cuenta con Q.0.30 del activo
corriente para cada Q.1.00 de deuda, para el afio 2010 con Q.0.48. De lo anterior se
puede deducir que la empresa para los afios 2011 y 2010 tiene un resultado poco
aceptable y no posee una capacidad inmediata de pago, tomando como referencia el
parametro estandar que es de Q.1.00 a Q.1.00, la empresa se encuentra por debajo
del parametro estandar lo cual puede generar en su momento la falta de capacidad
de pago ante los compromisos adquiridos a corto plazo, incluyendo los préstamos de

dicha fraccion de tiempo.
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b) Prueba de acido 0 razon de liquidez: es la capacidad para hacer frente a las
obligaciones circulantes con sus activos mas liquidos. Capacidad de pago inmediata

de la empresa.

Afio 2011
Activo Corriente - Inventario = 919,783 = 0.30
Pasivo corriente 3,111,134

Ao 2010
Activo Corriente - Inventario = 1,196,134 = 0.48
Pasivo corriente 2,477,583

El Condominio MDS, S. A. no cuenta con un inventario para la venta, lo Unico que
maneja son insumos y materiales para el mantenimiento y reparacion de sus

instalaciones, por lo que son los mismos datos del numeral anterior.

La empresa para los afios 2011 y 2010 no tiene capacidad de pago inmediata,
porque cuenta con Q.0.30 y con Q.0.48, respectivamente, por cada Q.1.00 de deuda,
lo cual puede generar un problema de liquidez inmediata.

c) Razén de capital neto de trabajo: este ratio mide la composicién del activo, cuanto

mas alto, méas liquidos son los activos.

Afio 2011

Activo Corriente - Pasivo Corriente 919,783 -3,111,134 (2,191,351.00)

Afio 2010

Activo Corriente - Pasivo Corriente 1,196,134 - 2,477,583 (1,281,449.00)

Con la razén de capital neto de trabajo se determind, de acuerdo a los resultados
para los Afos 2011 y 2010, la empresa no cuenta con recursos (activos corrientes)

en relacion a los pasivos corrientes (Q.2.191,351) y (Q.1,281,449), respectivamente,
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d)

con lo cual tiene un déficit que no le permite cubrir las deudas que vencen en el

corto plazo derivado del resultado, en ambos afios.

Razdn de estabilidad: total del activo neto que ha sido invertido en los activos de la

empresa, una razén alta indica una menor probabilidad de dificultades financieras.

Ano 2011
Propiedad, Planta y Equipo - 2,537,784 T 247
Pasivo no Corriente 1,028,840

Aho 2010
Propiedad, Planta y Equipo - 2,279,910 T 133
Pasivo no Corriente 1,710,768

Los activos fijos si cubren la deuda a largo plazo pues cuenta con un activo para el
afio 2011 de Q.2.47, y para el afio 2010 de Q.1.33, para cubrir Q.1.00 de deuda a
largo plazo, pues el parametro estandar es de Q.1.00 a Q.1.50. Lo que denota una

mejor posicion, inclusive en el afio 2011.

Razon de endeudamiento: proporcion de los fondos proporcionados por los
acreedores para financiar los activos de la empresa. A mayor indice, mayor cantidad
de dinero prestado por terceras personas, incluyendo los préstamos a corto y largo

plazo.

De acuerdo a la razén de endeudamiento y de acuerdo al pardmetro estandar, se
considera como adecuado el 60% como maximo de financiamiento para el afio 2011
es de 119% resultado considerado no aceptable, sin embargo, los resultados de la
empresa reflejan también para el afio 2010, un 120%, lo que dice que la empresa

esta en un alto nivel de financiamiento que puede generar riesgos futuros.
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Afo 2011

Pasivo Total = 4,139,974 = 119%
Activo Total 3,467,967

Afio 2010
Pasivo Total = 4,188,351 = 120%
Activo Total 3,482,262

f) Rotacion de cuentas por pagar: numero de veces que se hacen exigibles las cuentas por

pagar en el periodo de un afio.

Aiio 2011
Compras " 13,086,119 ~ 13 Veces
Promedio de cuentas por Pagar 988,869

Ao 2010
Compras - 13,763,277 - 12 Veces
Promedio de cuentas por Pagar 1,089,410

Plazo promedio de cuentas por pagar:

Ao 2011
360 - 360 - 28 Dias
Rotacion de Cuentas por Pagar 13
Aiio 2010
360 - 360 ~ 30 Dias
Rotacion de Cuentas por Pagar 12

Las cuentas por pagar se estan pagando en el afio 2011 trece veces y en el afio 2010,

doce veces al afio, y el plazo promedio de pago es de veintiocho dias para el afio
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2011 y treinta dias para el afio 2010 para cancelar las deudas, por lo que segun el

resultado se estd cumpliendo en este caso la politica establecida por la empresa.

El dato de las compras al crédito se obtiene de la cuenta por pagar de enero a
diciembre de los afios 2011 y 2010 y el saldo al 31 de diciembre del afio anterior,

segun el cuadro No. 5.

El dato del promedio de cuentas por pagar se obtiene de las cuentas por pagar de
enero a diciembre de los afios 2011 y 2010 segun el cuadro No. 6 y el total se divide

dentro del total de meses del afio.

Cuadro No. 5
CONDOMINIO MDS, S.A.
Integracion de Cuentas por Pagar
Para los periodos 2011y 2010
(Cifras Expresadas en Quetzales)

2011 2010

CONCEPTO Valor % Valor %
Enero 755,678 6% 866,876 6%
Febrero 863,498 7% 966,894 7%
Marzo 1,046,786 8% 1,144,876 8%
Abril 1,397,543 11% 1,498,645 11%
Mayo 842,101 6% 945,001 7%
Junio 867,221 7% 965,345 7%
Julie 761,023 6% 922,320 7%
Agosto 922,112 7% 1,024,221 7%
Septiembre 1,002,335 8% 1,133,553 8%
Octubre 995,677 8% 1,014,766 7%
Noviembre 1,115,887 9% 1,134,786 8%
Diciembre 1,296,566 10% 1,455,634 11%
11,866,427 91% 13,072,917 95%
Mas: El dato de cuentas por pagar a diciembre del afio 1,219,692 994 690,360 59
Total de Compras al Aiio - 13,086,119 100% 13,763,277 100%

Fuente: claboraci én propia.
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Cuadro No. 6
CONDOMINIO MDS, S.A.
Caleulo del Promedio de Cuentas por Pagar
Para los periodos 2011 y 2010
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO 2011 2010
Total de compras al credito de enerc a diciembre 11,866,427 13,072,917
meses del afio 12 12
Promedio de Cuentas por Pagar - 988,869 1,089,410

Fuente: elaboracién propia.

3.2.4 Tributarios fiscales

Respecto a los aspectos fiscales, al realizar la evaluacion se determind que la
empresa Condominio MDS, S. A. cumple con el pago correspondiente a los
impuestos a los cuales esta afecta, a la fecha de la evaluacion se determiné que no
cuenta con omisos. Dicha verificacion se realizé a través de la herramienta de e-
servicios, que es una aplicacion disponible en el portal de la Superintendencia de
administracion tributaria (SAT), donde se puede consultar obligaciones pendientes

del contribuyente.

Las declaraciones de impuesto sobre la renta, impuesto al valor agregado,
retenciones de impuestos y otras declaraciones de impuestos de Condominio MDS,
S. A, por los periodos no prescritos al 31 de diciembre del 2011, estan sujetas a

revision por parte de la Administracion tributaria.

De conformidad con el codigo tributario, decreto No. 6-91 del Congreso de la
Republica y su actualizacion, el decreto 4-2012, conocida como ley Antievasion, el
derecho de la Administracion tributaria para hacer verificaciones, ajustes,
rectificaciones o determinaciones de las obligaciones tributarias, liquidar intereses y

multas y exigir su cumplimiento y pago a los contribuyentes o responsables vence
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en el plazo de cuatro afios, contados a partir de la fecha en que se produjo el

vencimiento.

A la fecha la empresa s6lo ha tenido una revision por parte de la Superintendencia
de administracién tributaria (SAT). La misma se realiz6 en el mes de diciembre
2011 y fue un requerimiento de informacion del libro de compras de los afios 2007 y
2008; toda la documentacion solicitada fue entregada, a excepcion de los libros
legales, los cuales no fueron firmados por el representante legal del Condominio.
Lo que estaba llevando a cabo la SAT era un cruce de informacion por una revision
a un contribuyente que presentaba ventas con el Condominio, de ahi que la solicitud

de informacion se enfoco en las compras.

Se recomendo a la empresa que toda la informacion debe estar actualizada y firmada
por el representante legal debidamente inscrito para tal efecto, y de esa manera

cumplir con los requerimientos de la administracion tributaria.

Es importante hacer notar que este afio el Gobierno de la Republica por medio del
Congreso de la Republica emitié dos nuevas leyes llamadas actualizacion fiscal, de
las cuales se presenta un resumen a continuacion bajo la perspectiva del inicio de su
vigencia; el Condominio MDS, S. A. implementé los cambios para estar dentro del

marco de dichas actualizaciones. (Cuadros No. 7 y 8)
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Cuadro No. 7
CONDOMINIO MDS, S.A.

Vigencia de las disposiciones del Decreto 4-2012 - fecha de publicacién: 17-Feb-2012

25-feb-12

01-mar-12

01-abr-12

01-ene-13

Realizar retencién definitiva art. 44
y44 "A"
(anteriormente era epcional)

Modificacién de la tarifa a aplicar
en el caso de los bienes y
servicios especiales
(5% compra bienes y 6%

1y

2) Costos v Gastos no deducibles en el

Se agrega la condicién de que el
fonde de pensiones debe estar
legalmente auterizado

adquisicién servicios) ISR
Reformas a laLey del IVA en Emision de factura especial y - ) .
) ) -’ ) - y Reformas al Regimen de
aspectos documentales y de retencion ISR por parte de e
i ) Pequeiio Contribuyente
procedimiento exportadores -
Reformas al Decreto 20-2006
S Reformas a la Ley del Tabaco
{Bancarizacién)
Reformas a la Ley del Impuesto
sobre Circulacion de Vehiculos
Reformas al Codigo Tributario
(Simulacion Fiscal y sanciones)
Reformas a la Ley del Timbre
(Protocolo, pago de dividendos)
Reformas al Codigo Penal
(Simulacidn)
Fuente: elaboracién propia.
Cuadro No. 8
CONDOMINIO MDS, 5.A.
Vigencia de las disposiciones del Decreto 10-2012 - fecha de publicacion: 05Mzo-2012
13-mar-12 0l-ene-13 01-jul-12
LibroIII LibroI
Ley Aduanera Nacional Ley del Impuesto Sobre la Renta
LibroIV

Reformas a la Ley del IVA. Se grava unicamente la
primera venta o permuta de bienes inmuebles

Libro VI

Reformas a la Ley de Timbre Fiscales y Papel Sellado
Especial para Protocolos (la segunda y subsiguientes o
permutas de bienes inmuebles gravada a la tarifa del
394)

Libro V
Reformas a la Ley del Impuesto sobre Circulacion
de Vehiculos

Se modifica redaccién del Impuesto de Solidaridad
{ Contribuyentes Régimen General exentos IS

Se deroga Ley del IPF

Se deroga el 3% de timbres gobre dividendos

Retencién sobre pago de intereses al exterior

LibroIT
Tmpuesto a la Prunera Matricula de
Vehiculos Automotores.

Fuente: elaboraciédn propia
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Se verifico que la empresa hubiese cumplido con los pagos de los siguientes impuestos:

e Impuesto sobre la renta, decreto No. 26-92 del Congreso de la Republica y su
actualizacién con el decreto 10-2012, ley de actualizacién fiscal. El resultado de la

verificacion fue satisfactorio.

e Impuesto al valor agregado, decreto No. 27-92 del Congreso de la Republica y su
actualizacién con el decreto 10-2012, ley de actualizacion fiscal. El resultado de la

verificacion fue satisfactorio.

e Impuesto de solidaridad — IS (decreto No. 73-2008 del Congreso de la Republica de

Guatemala). El resultado de la verificacion fue satisfactorio.

e Instituto guatemalteco de seguridad social —-IGSS-. El resultado de la verificacion

fue satisfactorio.

La empresa realiza los pagos a todos sus proveedores por compra de bienes y
contratacion de servicios por medio de una cuenta en una institucion bancaria para
cumplir con la normativa de bancarizacidon con respecto a la deducibilidad de gastos
para efectos de la determinacion del impuesto sobre la renta. EI condominio tributa bajo
el régimen optativo del impuesto sobre la renta, aplicando la tarifa del 31% sobre el
resultado de restar sus ingresos afectos, los costos y gastos deducibles y tomando en

cuenta los ingresos no afectos y los gastos no deducibles.

Lo anterior fue confirmado con base a los cuestionarios de aspectos fiscales que fueron
realizados a la administracion de la empresa (anexos Nos. 3 y 4 ver paginas Nos. 89 y

90) y la documentacion relacionada.

El Condominio con la actual administracién y gerencia, al haber implementado un
presupuesto de ingresos y gastos, es decir flujo de efectivo, cuenta con una herramienta
que le permite determinar con anticipacion el valor a desembolsar por el rubro de

impuestos (impuesto al valor agregado, impuesto sobre la renta). Cuenta con una
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planeacion de efectivo que le permite reservar la cantidad necesaria para hacer frente al

pago oportuno de los impuestos a los que esta afecta.

3.2.5 Administrativos
En relacion a los aspectos administrativos se determiné lo siguiente:

La empresa no cuenta con un manual de puestos y procedimientos contables ni de
operacion.

e Situacién encontrada: se determind que la empresa a la fecha no cuenta con

manuales de puestos y procedimientos contables.

¢ Implicacion: afecta las actividades de la empresa en virtud de que los empleados
desconocen las responsabilidades y obligaciones de sus puestos, la jerarquia de

la empresa vy dificulta la induccién de nuevos empleados.

e Recomendacion: elaborar un manual de puestos y procedimientos contables.
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Capitulo 4

4. Propuesta de solucion o mejora

4.1 Introduccién

En base al analisis efectuado a la empresa Condominio MDS, S. A. y a los hallazgos
encontrados, se concluyé que la empresa tiene problemas por la ausencia de una
herramienta que le permita establecer el calculo de la cuota de mantenimiento que paga
cada uno de los socios o propietarios y que le pueda informar con certeza y seguridad a
cada uno de los mismos, asi como a la junta directiva y a la asamblea general de

propietarios.

El célculo de la cuota de mantenimiento es una informacion que se convierte en dinero,
gue necesita desembolsarse para conseguir las actividades planificadas (gasto) y que
necesita generarse para cubrir los costos de finalizacion del trabajo (ingresos). La
presentacion del manual y la estructura para la elaboracién del célculo de la cuota de
mantenimiento incrementara la confianza de todos los socios y propietarios. También
obliga a pensar rigurosamente sobre las consecuencias de la planificacion pues
permitira tener una mejor conciencia y responsabilidad para el destino del dinero de los

condoéminos.

Derivado de lo anterior, se propuso a la gerencia general de Condominio MDS, S. A. la
elaboracion de dicho manual con la integracion del calculo de la cuota de
mantenimiento que paga cada socio, pues les servira como instrumento de informacion
a todos los usuarios de la empresa, les ayudara a plantear un incremento a la misma, de
acuerdo al presupuesto actual, es decir del afio 2012 o 2013 si fuere el caso, y asi
establecer metas mas concretas de acuerdo a las expectativas de la empresa. La junta
directiva y la administracion definiran objetivos a mediano y largo plazo, analizaran los

problemas futuros, dirigira esfuerzos hacia las inversiones mas prioritarias.
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La propuesta se presentd tomando como base el presupuesto y toda la informacion del
periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2012, y para integrarla se

utilizaron los cuadros siguientes:

e Presupuesto anual 2012.

e Costo mantenimiento piscinas.

o Criterio para integrar la cuota de mantenimiento.
e Calculo individual por condémino.

e Cuadro resumen de cuota de mantenimiento.

Adicional a los cuadros mencionados necesarios para el calculo de la cuota de
mantenimiento, se propuso un cuadro especial, como un estado de cuenta para
informarle al socio o propietario de la forma como esta estructurada o integrada la cuota

de mantenimiento que paga mes a mes.

La gerencia general de la empresa estuvo de acuerdo en la elaboracion de la propuesta y
accedieron a colaborar y facilitar toda la informacion necesaria para la realizacion del

manual para la integracién y calculo de la cuota de mantenimiento.

Para la realizacion del presente trabajo, la empresa no incurrié en ningun gasto y el

tiempo de su personal se optimizé para que tuvieran el minimo de interrupciones.

Ademas, el presente trabajo se present0 a la gerencia general, quien lo presentara a la
junta directiva y ahi se determinara la convocatoria a una asamblea general ordinaria de

propietarios para su oficializacion.
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4.2 Manual para la integracién de la cuota de mantenimiento

El presupuesto de los egresos es el primer paso para integrar la cuota de mantenimiento,
pues proporciona el monto de los egresos para llevar a cabo las operaciones del giro
operacional del Condominio y que se necesita cubrir por medio de los ingresos

provenientes de dicha cuota del condémino.

En el caso de Condominio MDS, sdlo se calculd la cuota correspondiente a la Torre
Gaviota y luego se replicara a la totalidad del complejo habitacional, pues la principal
actividad del condominio es el mantenimiento en Optimas condiciones de las areas

comunes, siendo la misma para todo el complejo.

A continuacion se detallan los “pasos” para la elaboracion del calculo de la cuota de

mantenimiento:
a) Criterio para integrar la cuota

Es necesario determinar un criterio sobre los rubros susceptibles a distribuir o tomar
en cuenta para integrar el calculo de la cuota de mantenimiento a cada condémino.

(Cuadro No. 9 en pagina No. 65).
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Cuadro No. 9
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
CRITERIO PARA INTEGRAR LA CUOTA
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO VALOR

Gastos de mantenimiento del Condominio 69,402
Fijo (50%) Variable (50%)
Costo mantenimiento de piscinas 4,739
Cuota seguro 9,346
Cuota clevador 4,776
Parqueos 2,519
Bodegas 3,474
Pago de Servicios de Areas comunes Club 33,704

SUMA DE GASTOS FIJOS - 127,959

Fuente: informacion proporcionada por 1a empresa

El presupuesto total 2012

Ya elaborado desde el principio de afio y autorizado por la junta directiva.
Basicamente lo que se utilizd de éste fue la parte del presupuesto de gastos para
distribuir a cada condémino y ademas, porgue es lo que se necesita cubrir con los
ingresos (Cuadro No. 10 en pagina No. 66), sin embargo, a manera de informacion
se presenta el presupuesto total de ingresos y egresos 2012 (Cuadro No. 11 en

pagina No. 67).
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Cuadro No. 10

CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
PRESUPUESTO ANUAL 2012
(Cifras Expresadas en Quetzales)
VALOR

CONCEPTO ANUAL MENSUAL
Sueldos 205,124 17,094
Aguinaldo 22,254 1,854
Bono 14 15,500 1,292
Seguro Social 34,126 2,844
Impuestos 81,887 6,824
Caja chica 3,750 313
Servicios 268,028 22.336
Insumos y Materiales 142,156 11,846
Gastos admmistrativos 60,000 5,000
Total gastos de operacion del edificio - 832,825 69,402

Fuente: informacién proporcionada por la empresa.
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Cuadro No. 11
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
PRESUPUESTO TOTAL 2012 - Autorizado
(Cifras Expresadas en Quetzales)

Torre Gaviota TOTAL %

Cuota de Mantenimiento 1,543,003 91%
Arrendamiento azotea CLARO 141,960 8%
QOtros Ingresos 5,928 0%
INGRESOS - 1,690,893 100%
Sueldos 205,124 12%
Aguinaldo 22,254 1%
Bono 14 15,500 1%
Seguro Social 34,126 2%
Impuestos 81,887 5%
Caja chica Torre III 3,750 0%
Servicios 329,588 20%
Insumes y Materiales 181,968 11%
Seguros 112,160 7%
Comision Tarjeta de Crédito Credomatic 41,915 %
Cuotas Fijas y Variables a Club 401,823 24%
Gastos de Admimistracion 60,000 4%
Inversiones en Activos I1jos 167,900 10%
QOtros Egresos 852 0%
EGRESOS - 1,658,846 100%

Movimiento Neto Total - 32,048

SALDO INICIAL - 93,039

SALDO FINAL - 125,087

Fuente: informacién proporeionada por la empresa
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c) Informacion adicional

Existe informacion adicional que es necesario conocer, recordar que se trabajé sélo

en el caso de la Torre Gaviota, entre esta informacion se tuvo,

i. El costo de mantenimiento de piscinas, pues esto se debe cobrar a los
propietarios sélo del primer nivel (Cuadro No. 12).

Cuadro No. 12
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
COSTO DE MANTENIMIENTO PISCINAS
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO Costo Mensual
MANO DE OBRA
Cepillado, limpieza filtros y aplicacion Quimicos 447 88
Jardines y grama 553.60
Riego 447 88
Chapeo 110.72
Supervision 598.80
MATERIALES
Cloro Tnpool 510.00
Acido Muriatico 140.00
Alguicida 540.00
Agquaplus 340.00
Qarma (Desincrustante) 430.00
Combustible Chapeo 74.00
Agua 18.50
Equipo para piscina 537.67
TOTAL - 4,739.05

Fuente: informacién proporcionada por la empresa
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Las medidas en varas cuadradas de cada unidad habitacional (Cuadro

No.13).
Cuadro No. 13
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
MEDIDAS UNIDADES HABITACIONALES
(Varas Cuadradas)
Unidad . _ - "

Habitacional Areahabitada Vrs. Area Balcon Area Jardines Piscina Area Mezanine | Area Total Varas
101 254.6868 213.5823 321.6422 50.4437 840.3550
102 148.5014 103.0671 54.0164 51.3998 356.9847
103 148.4914 87.2155 70.1119 51.3998 357.2186
104 238.8039 107.1678 210.3588 51.4180 607.8385
201 232.6432 343110 266.9542
202 146.4909 33.0070 180.3979
203 146.4909 33.0070 180.3979
204 232.6432 343110 266.9542
301 232.6432 343110 266.9542
302 146.4909 33.0070 180.3979
303 146.4909 33.0070 180.3979
304 232.6432 343110 266.9542
401 232.6432 343110 266.9542
402 146.4909 33.5070 130.397%
403 146.4909 33.5070 130.397%
404 232.6432 343110 266.9542
501 232.6432 343110 266.9542
502 73.2455 16.9535 ©0.1990
502 73.2455 16.9535 ©0.1990
503 146.4909 33.5070 130.397%
504 232.6432 343110 266.9542
601 232.6432 343110 266.9542
602 144.3323 39.6831 125.1200 309.1354
603 144.3323 48.3213 116.4800 309.1336
604 232.6432 343110 266.9542
701 224.5600 343128 190.8891 449.7619
704 224.5600 343128 190.8891 449.7619

Totales - 5,026.7173 1,282.0287 656.1293 204.6613 623.3782 7,792.9148

Fuente: nformacion proporcionada por la empresa
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iii.  Calculo de cuotas fijas y variables que se paga al Club por el mantenimiento
de las areas comunes (Cuadro No. 14).
Cuadro No. 14
CONDOMINIO MDS, S.A.
CALCULO DE CUOTAS FIJAS Y VARIABLES SERVICIOS A CLUB
(Cilras Expresadas en Quelzales)

Presupuesto Mensual Club 728,970

Variable 50% 364,485

Fijo 50% 364,485

Varas totales 1,013,196.47 VALOR VARA® 0.36
Umdadas VALOR POR .
Habitacionales 451 UNIDAD 808.17

H::i’i‘::“l Area Total Varas (“'Jt(“'oljl“)‘l:bli‘;cf?“” Cuota Fija Ambulancia E’“::Z::: de s“’“};‘g" d | rorAL PACOS
101 840.3550 12150 75.00 175.00 148198
102 356.9847 12150 75.00 175.00 1,308.09
103 357.2186 12150 75.00 175.00 1,308.18
104 607.8385 12150 75.00 175.00 1,398.33
201 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
202 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
203 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
204 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
301 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
302 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
303 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
304 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
401 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
402 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
403 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
404 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
501 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
502 90,1990 12150 75.00 175.00 121212
502 90,1990 12150 75.00 175.00 121212
503 180.3979 12150 75.00 175.00 1,244.57
504 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
501 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
602 309.1354 12150 75.00 175.00 1,290.88
503 309.1336 12150 75.00 175.00 1,290.88
504 266.9542 12150 75.00 175.00 127570
701 4497619 12150 75.00 175.00 1,341.47
704 4497619 61.8 808.17 12150 75.00 175.00 1,341.47
Totales -|  7,792.9148 2,803.41 21,820.61 3,280.50 2,025.00 4,725.00 34,654.52

Fuente: informacion proporcionada por la empresa
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d) Calculo de la cuota de mantenimiento individual

Ya con los datos anteriores que constituyen como la materia prima, se puede
realizar el proceso del calculo de la cuota de mantenimiento. Es decir, se determiné
el célculo individual, o sea, el célculo por condémino y tomando en cuenta cada uno
de los rubros a los que es necesario hacerle frente y que forman parte del

presupuesto de egresos para las areas comunes.

Para este efecto y sabiendo que el complejo habitacional estd compuesto por
alrededor de 400 unidades habitacionales, se present6 sélo el célculo de tres casos o
de tres conddéminos, pues luego solo es cuestion de replicarlo para todos, pero seria
muy extenso hacer el de todos (Cuadros Nos. 15, 16 y 17).
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Cuadro No. 15
CONDOMINIO MDS, S.A.

CUOTA DE MANTENIMIENTO

CALCULO
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Nombre Propietario G.V.
Casa 102
Conceplo Cuota Fija Cuata Variable Valar Actusl
Waler del presupnesto de Gastes del Condeminio 1,334.79 943 .87 2,278.66
Valer dela prima de Segures 179.72 127.10 306.83
Coste de mantenimiente de piscinas 1,184.76
Parquees 2 per apartamento 96.89
Bodega 1 105.26
Bodega Adicional 105.26
Suministro de Agna 175.40
Extraccién de Basura 75.00
Cuaota de Ambulancia 121.50
Pago de servicios dreas comunes al Club 808.17 128.42 036.59
Aporte Elevador 0.00
Total Mensual - 5,386.14|
Area total habitable 148.5014
Porcentaje de Participacidn frea habitable 2.72%

Cilculo de 1a Cnota de Mantenimiento Mensual
Waler del presupnesto de Gastes del Condeminio
Valer dela prima de Segures

Coste de mantenimiente de piscinas

Parquees 2 per apartamento

Bodega 1

Bodega Adicienal

Suministro de Agna

Extraccion de Basura

Cuota de Ambulancia

Pago de servicios dreas comunes al Club

Aporte Elevador

69,402.10
9,345.66
1,184.76

96.89
105.26
105.26
175.40

75.00
121.50

50% cueta fija
1,334.66
179.72

303.17

50% Cuota Variable
943.87
127.10

123.42

Fuente: mformacion proporcionada por la empresa
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Cuadro No. 16
CONDOMINIO MDS, S.A.

CUOTA DE MANTENIMIENTO
CALCULO
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Nombre Propietario Disp.
Casa 201
Cuoncepto Cuota Fija Cuota Variable Valor Actual

[Valor del presupuesto de Gastos del Condominieo 1,334.79 1,478.41 2,813.21
[Valor de la prima de Seguros 179.74 199.08 3738.83
Costo de mantenimiento de piscinas 0.00
Parqueos 2 por apariamento 96.89
Bodega 1 105.26
Bodega Adicional 0.00
Suministre de Agua 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Cuota de Ambulancia 121.50
Pago de servicios areas comunes al Club 308.17 96.03 904.20
Aporte Elevador 116.39 109.27 225.86

Total Mensual - 4,896.14
Area total habitable 232.6462
Porcentaje de Participacion drea habitahle 4.26%

Calcnlo de 1a Cuota de Mantenimiento Mensual
[Valor del presupuesto de Gastos del Condominic
Valor de la prima de Seguros

Costo de mantenimiento de piscinas

Parqueos 2 por apariamento

Bodega 1

Bodega Adicional

Suministro de Agua

Extraccion de Basura

Cuota de Ambulancia

Pago de servicios areas comunes al Club

Aporte Elevador

69,409.14
9,346.67
0.00
96.89
105.26
0.00
175.40
75.00
121.50

5,130.00

50% cuota fija
1,334.79
179.74

808.17
116.59

50% Cuocta Variable
1,478.41
199.08

96.03
109.27

Fuente: informacién proporcionada por la ermpresa
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Cuadro No. 17
CONDOMINIO MDS, 5.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
CALCULO
(Cifras Expresadas en Quetzales)

Nombre Propietario S.5.
Casa 401
Caoncepto Cuota Fija Cuota Variable Valor Cuota
Gastes del Cendeminie 1,334.79 1,478.26 2,813.03
Seguro 179.72 199.06 378.79
Cuota de mantenimiento ler. Nivel 0.00
Parqueos 96.39
Bodegas 210.52
Suministro de Agua 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Cuota de Ambulancia 121.50
Pago de servicios areas comunes al Club 808.17 96.03 ©04.20
Aporte Elevader 116.59 109.27 225.86
Total Mensual - 5,001.21
Area total habitable 232.6462
Porcentaje de Participacidn frea habitable 4,26%
Ciélculo de 1a Cuota de Mantenimiento Mensual 50% cueta fija 50% Cuota Variable
Valor del presupuesto de Gastos del Condominio §9,402.10 1,334.66 1,478.26
Valer dela prima de Seguros 9,345.66 179.72 189.06
Coste de mantenimiente de piscinas 0.00
Parqueos 2 per apartamento 96.39 96.39
Bodega 1 105.26 105.26
Bodega Adicienal 105.26 105.26
Suministro de Agua 175.40 175.40
Extraccion de Basura 75.00 75.00
Cuaota de Ambulanecia 121.50 121.50
Pago de servicios dreas conmmes al Club 808.17 06.03
Aporte Elevader 5,130.00 116.39 109.27

Fuente: mformacién proporcionada por la empresa
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e) Informacion ecuanime

f)

Se considera muy importante la parte de ecuanimidad para cada uno de los
condominos, teniendo cuidado cuando tenga otros rubros de manera individual,
como lo es por ejemplo, el tema de parqueos y bodegas, los cuales paga solo para

Sus usos personales.

Cuadro para informar al propietario de su cuota

Para concluir, se presenta a manera de ejemplo para fines de informar al socio o
propietario un cuadro que le ilustre pero de manera sencilla y concreta, la
integracién del célculo de la cuota de mantenimiento que paga en forma mensual
(Cuadro No.18 en pagina No. 76).
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Cuadro No. 18
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO

INFORMACION AL SOCIO DE LA INTEGRACION DE LA CUOTA QUE PAGA MENSUAL
(Cifras Expresadas en Quetzales)

Nombre - E. D.
Apartamento No. - 101
Area total habitable - 240.2438
Porcentaje de Participacion area habitable - 4.40%
DESCRIPCION Cuota Fija Cuota Variable Valor
Gastos del Condominio Torre 3
Mantenimiento Edificio 1,334.79 1,527.00 2,861.79
Aporte para Prima de Seguro 179.74 205.62 385.36
Costo del Mantenimiento mensual area piscinas 1,184.76
2 Parqueos 96.89
Bodegas 105.26
Aportaciones a Club Marina del Sur
Surmninistro de Agua 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Ambulancia 121.50
Mantenimiento de Club 808.17 302.31 1,110.48
Total Mensual - 6,116.44

NOTA: La Cuota esti calculada de la siguiente forma:

En la Prima de Seguro se logré un ahorro para este afio.

El costo de mantenimiento de piscinas segin desglose adjunto.

Parqueos y Bodegas seglin su espacio y uso.

El aporte por elevador, iinicamente del segundo nivel hacia arriba.

Los pagos por servicios al Club.

El detalle del calculo de su cuota, con mucho gusto, al visitar nuestras oficinas administrativas se le brindara.

Fuente: informacidén proporcionada por la empresa.
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4.3 Viabilidad del proyecto

4.3.1 Introduccion

Una propuesta propone la elaboracion de un manual que contenga los elementos
necesarios para la integracion del célculo de la cuota de mantenimiento que paga cada
unos de los socios o propietarios del condominio.

Después de evaluar el trabajo realizado, se lleg6 a la conclusion de que es necesaria la

elaboracion del manual que ilustre la forma de célculo de la cuota de mantenimiento.

El presente trabajo contiene una guia para realizar las actividades de las personas
relacionadas al cobro de la cuota de mantenimiento, y toda aquella que tenga contacto
con los propietarios o socios y que requieran la informacion de su cuota de

mantenimiento.

4.3.2  Objetivos

e General

Integrar las fuerzas que posee esta empresa y con ello, hacer transparente para el socio

el cobro de su cuota de mantenimiento.

e Especificos
o Ser una herramienta de apoyo al momento de tener una duda a este respecto.
o Reducir las confusiones del &rea de cobros.
o Complementar de manera eficiente la informacion financiera.

o Aumentar la eficiencia de los empleados.

77



4.3.3. Areas de aplicacion

El area de aplicacion es la de cobros y de forma indirecta, todo aquel colaborador que

tenga contacto con los socios o propietarios.

4.3.4. Responsables

Encargado de cobros, asistente de cobros, gerente financiero, contador general y

auditorfa interna.

4.3.5.  Politicas de aplicacién

El presente manual debe estar al alcance de las personas antes mencionadas para que se

apligue en caso de ser necesario.
Debe de capacitarse a los nuevos integrantes del equipo.

Para modificarse el presente manual debe de ser revisado encargado de cobros, gerente

financiero y gerente general.

Las modificaciones del manual deberan de darse a conocer a todo el personal

involucrado en la elaboracion y uso del mismo.

4.3.6. Recursos

Para la elaboracion del presente trabajo fue necesario el recurso humano para la
impresion de los documentos, la implementacion y ejecucion de los mismos, recurso
material que consiste en papeleria, uso de equipo de oficina. El tiempo estimado para su
implementacién es inmediato a partir de su revision y autorizacion por parte de la

gerencia general, junta directiva y asamblea de propietarios.
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En el presente trabajo se cumplio con las etapas de viabilidad, factibilidad y evaluacion
del proyecto. Se inicié con la visita e investigacion, en donde se determind que no
existia conocimiento del calculo ni tampoco el criterio para la integracion de la cuota de
mantenimiento, por lo que se decidi6 el estudio de esta area critica para el condominio.
Se aplicaron las técnicas de investigacion, el disefio y la ejecucion de la misma, para lo

que fue necesario contar con los siguientes recursos:
a. Humanos

Como en toda investigacion fue necesaria la participacion del recurso humano, en
especial del personal del area de cobros en Condominio MDS, S. A. y el estudiante del

programa ACA de la Universidad Panamericana de Guatemala.
b. Financieros y fisicos

Todos estos recursos seran absorbidos por el estudiante y consistira en mobiliario y
equipo, electricidad, papeleria y Utiles, transporte o combustible, alimentacion y otros.
Pues como se dijo en el capitulo nimero 2 inciso cinco, es un aporte importante para la

empresa.
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Conclusiones

Es imperativo conocer la integracion y calculo de la cuota de mantenimiento que pagan los
socios 0 propietarios puesto que es una informacion muy valiosa, debido a que la empresa
depende de la suma de las mismas, para trazar metas y ejecutar sus operaciones que le
permita conseguir los resultados positivos que la asamblea y junta directiva por medio de la

gerencia se haya trazado.

Para poder ejecutar un presupuesto de egresos, y considerar el aprovechamiento de los
recursos, esta herramienta financiera, permitira mejorar la operacién, y mantener el control
administrativo asi como implementar metas financieras, y establecer tiempos especificos
para su ejecucion, y de esta forma evaluar con anticipacion si las estrategias que se estan
ejecutando, es de suma importancia para determinar los ingresos en concepto de cuotas y su

proyeccion.

Para Condominio MDS, S.A. es de suma importancia el manual para la integracion del
calculo de la cuota de mantenimiento, pues sumado a su sistema de control presupuestario
de ingresos y egresos, podré fijar de forma eficiente, asi como ejecutar, administrar y
evaluar los cobros a conddéminos, las estimaciones de ingresos y por ende sus metas

financieras.
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Recomendaciones

A la gerencia general del Condominio MDS, S.A., se recomienda implementar el manual
para la integracion y el célculo de la cuota de mantenimiento a todas las areas
habitacionales que componen el complejo presentado en el capitulo 4 del presente trabajo,
con el fin de contar con informacién certera y confiable e informar de forma adecuada y

eficaz.

Que la gerencia general de Condominio MDS, S.A. coordine con la junta directiva la
presentacion a la honorable asamblea general ordinaria de propietarios del manual para la
integracién y célculo de la cuota de mantenimiento y mostrar que se trabaja con un flujo de
efectivo en forma deficitaria, para reorientar todos los esfuerzos y asi alcanzar las metas

proyectadas.

Que la administracion de Condominio MDS, S.A., establezca los mecanismos adecuados
con el fin de dar cumplimiento a los aspectos fiscales, legales y técnicos y de esa manera
con todos los preceptos establecidos dentro de las leyes de las areas mencionadas, para
evitar la generacion de situaciones futuras que vayan en contra de los resultados positivos

para la empresa.

Dentro de los aspectos fiscales y legales quiero hacer una recomendacion especial en el
sentido de que se integre un equipo especial para un estudio y analisis profundo a fin de
evaluar para que el condominio no se constituya como una sociedad anénima sino como
una asociacion de vecinos, con el fin de gozar de la exencion del impuesto sobre la renta,
cuyo desembolso puede ser utilizado en la operacion del condominio. De ahi la

importancia de evaluar su factibilidad.
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Cronograma de trabajo

Con el objetivo de llevar un control sobre el tiempo para realizar la practica se

establecio el siguiente cronograma de trabajo.

Reunion de Tutores,
Estudiantes, Decano y
Coordinadora

Correcciones a
Diagnostico y Plan

Entrega Final Informe del
Diagnostico

Entrega Final de Plan
Préactica -PED-

Recoleccion, Andlisis e
Investigacion

Andlisis de Resultados

Presentacion de
Resultados

Conclusiones y
Recomendaciones

Propuesta Solucion
Problematica

10

Entrega a Coordinacion

Todas las actividades fueron desarrolladas en las fechas estipuladas con los resultados

esperados y necesarios, y asi se pudo proseguir a las todas las etapas.
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Anexo No. 1
CONDOMINIO MDS, S.A.
FODA
FACTORES INTERNOS FACTORES EXTERNOS

Controlables No Controlables

FORTALEZAS 4 OPORTUNIDADES G0

Objetivos financieros claros Creacién de nuevos empleos

Presupuesto de caja anual objetivo Apoyo econdmice privado o publico
Orgarugrama funcional Nuevos servicios a comunidades cercanas
Corneiencia de direccion y gerentes
Independencia de departamentos
Robusto sistema de contabilidad
Procedimiento de compras y pago
No existe rotacion de personal

Buena comuricacion entre departarnentos

Se cuenta con filosofia de servicio

DEBILIDADES ©) AMENAZAS X)

No existe la integracion del caleulo de la cuota de

Mantenimiento que pagan los propietarics. Pérdida de recursos

No se cuenta con manual de politicas y

procedimientos. Mucha violencia y delincuencia.

El Flujo de efectivo se queda corto para un éptimo

programa de mantenimiento y reparaciones. } ., o .
La situacidn econdmica del pais.

Se debe mejorar la comunicacién entre oficinas
centrales y Club.

Cambios en el entorno.

Fuente: elaboracidn propia, con informacion de la empresa.
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Anexo No. 2
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario sobre aspectos de Cuota de Mantenimiento y Presupuesto

A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere
correcta, en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
¢ Cuentan con el calculo de la cuota de mantenimiento del propietario
1 |en general?
¢ Cuentan con céleulo individual de la cuota de mantenimiento para su
2 |cobro?
3 |;Se cuenta con una proyeccion del cobro por propietario?
4 |;Se eniregan indicadores financieros?
5 |¢Se analizan estados financieros comparativos mensuales?
6 |;Cada propietario conoce la integracion de su cuota de mantenimiento?
7 | Conoce usted la meta de los cobros para el afio 20127
8 |;E=xiste una planificacion presupuestaria?
9  |;Se analizan lag variaciones de cada rubro del presupuesto mensual ?
10  |; Se analizan los estados financieros comparativos anuales?
11 |;Se analizan las variaciones entre el presupuesto de egresos?
¢ Se cuenta con informacion o documentacion sobre el calculo o
12 |integracion de la cuota de mantenimiento?
¢ El propietario pregunta sobre la integracion de su cuota de
13 |mantenimiento?
¢ Se da seguimiento a los cuestionamientos de los propietarios sobre el
14 |célculo de la cuota de mantenimiento?

Fuente: elaboracion propia.
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Anexo No. 3
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno Fiscal para el Impuesto Al Valor Agregado
A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere comecta,
en ¢l caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
;Existe una persona delegada especificamente para el manejo de los X
1 impuestos?
2 ¢5e han presentadoe las declaraciones del IVA de los ultimos cuatro afios? X
iLas declaraciones del IV A cuentan con el sello de recepcion del banco o con X
3 la confirmacion de 1a SAT y del banco si se pagan por BANCASAT?
X

4 ¢L.a empresa cuenta con los libros de compras y ventas del IV A?

i Se realiza una conciliacidn entre las compras y ventas reportadas en la
declaraciones del IV A, ylas registradas en el libro del IVA, y las registradas X
5 contablemente?

¢ Se revisa que todos los documentos fiscales tanto de compras como de ventas
cumplan los requisitos fiscales previo a registrarlos en los libros y realizar la X
6 |declaracion del IVA?

i Se hace un analisis de las compras si procede IVA crédito fiscal antes de

. X

7  |registrarlos?

¢ Se verifica que todas 1as compras de bienes y servicios tengan su documento X
8 |de soporte fiscal ?

¢ Se verifica que todos los documentos que se incluyen en el IV A crédito, si no X
9 son del mes vigente sean como maximo de dos meses anteriores?

¢Se llevan algun control para identificar las facturas ya reportadas al IVA para X
10 |efectes de no duplicar tanto en la declaracién como en la contabilidad?

¢ 51 posee inmuebles arrendados, 1as facturas por consumo de electricidad y <
11 |telefono: estan a nombre del Condominio?

¢ Se verifica que en las facturas especiales esten incluyendo y pagando el IVA X
12 |correctamente?

i Se llevaun confrol de las autorizaciones de los libros de compras y ventas x

13  |para determinar la existencia de folios autorizados?

¢Se lleva un control de las autorizaciones de los documentos fiscales, tales
como, facturas, notas de débito, notas de crédito, facturas egpeciales, para X
14 |determinar existencia?

¢L.os libros de diario, mayor, diario mayor general, estan debidamente

. X
15 |autorizados?
¢En el libro diario mayo general existen cuentas especificas de débito y crédito X
16 |fiscal?
¢ 51 en la declaracion del IVA se determina un remanente de crédito fiscal, se X

17 |verfica que se hubiere aplicado al mes siguiente?

Fuerte: claboracién propia.
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Anexo No. 4
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno Fiscal para el Impuesto Sobre la Renta
A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere correcta,
en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
1 |Régimen de pago del Impuesto sobre la Renta Opcional
2 |¢Laempresa efectiia retenciones de ISR a sus empleados? X
¢Existen declaraciones de ISR de parte de los empleados ante el patrono, tanto x
3  [proyectadas al inicio del periodo como al final del periodo?
¢La empresa ha presentando la conciliacion anual de retenciones del ISR a X
4 |empleados?
¢Los empleados han presentado sus planillas del IVA ala empresa para X
5 |deducir del ISR dicho IVA?
6 ¢La empresa entrega la constancia de retencion a sus proveedores? X
¢La empresa efectiia retenciones de ISR sobre facturas por servicios del X
7  |exterior o no domiciliados?
¢L.a empresa realiza retencion de ISR sobre promociones comerciales que X
realice?
9 |¢Laempresa ha sido revisada por la SAT? X
10 |;La empresa ha realizado revaluacion de activos fijos? X
11 |;Laempresa realiza sus depreciaciones con los porcentajes de ley? X
. . , X
12 |;Laempresa tiene cuentas por cobrar que constituyen préstamos a terceros?
13  |¢Laempresa genera algun tipo de diferencial cambiario? X
¢ Se tiene reserva para cuentas incobrables, o se utiliza el método directo de x
14  |registro de las cuentas incobrables?
15 |;Se dan donaciones a entidades no lucrativas? X
¢, Se pagan honorarios a entidades o personas extranjeras? Se efectua la
16 [retencion correspondiente? N/A
¢ Se pagan sueldos u otras remuneraciones a parientes de socios, consejeros o
. X
17 |administradores?
¢Los aguinaldos se pagan en forma generalizada en igual porcentaje o hay una X
18 |politica distinta para el pago de aguinaldos?
19 |¢Se pagan viaticos?
20 |;Qué sistema de contabilidad lleva la empresa? Método de lo devengado
21 |¢Se practica inventario fisico en forma anual? X
22 | Se tiene listados del inventario practicado?
23 |;Qué método de valuacion utilizan? Ultima compra

Fuente: elaboracion propia.
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Anexo No. 5
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno para Cuentas por Cobrar

A confinuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere correcta,

en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A

¢Existen un manual de politicas y procedimientos para ingreso de nuevos X

1  |propietarios?
¢ Se requiere requisicion prenumerada para la salida de materiales para usarse X

2 |por los condéminos?

3 |;Quién tiene bajo su custodia las facturas originales por usar? Son electronicas
¢El area de facturacion hace un resumén de sus facturas para trasladarlo a X

4 |contabilidad?
¢ Se confrolan numéricamente las facturas por un empleado que no sea del area X

5 |de facturacion?

6 |iLa facturacion se hace por medio electronicos? X
¢En todas las facturas se verifican los precios, calculos, sumas, descuentos, X

7  |después de haberse emtido?

8 |iCuéntas series de facturas autorizadas por la SAT se manejan? Solamente una

9 |¢Estan autorizadas por la SAT todas las notas de débito y crédito? X
¢Las notas de crédito por cualquier concepto son aprobadas por un funcionario X

10 |autorizado?
¢ Se continuan las gestiones de cobo después de que las cuentas consideradas X

11 |como incobrables son canceladas en la contabilidad?
¢ Todas las partidas de las cuentas por cobrar son registradas en forma continua, X

12 |con su correspondiente documentacion de soporte?

13 |;Se preparan mensualmente integraciones de antigiiedad de saldos? X

14  |;Dichas integraciones de saldos son revisadas por un funcionario? X

15 |¢Se envian mensualmente estados de cuenta a los socios? X
¢Las diferencias reportadas por los condéminos se investigan por una persona

X

16 |[fuera del departamento de cobros?
¢Las facturas pendientes de cobro las custodia otra persona fuera del X

17 |departamento de cobros?
¢, Se examinan periodicamente las facturas y se concilian contra los saldos de las X

18 |cuentas respectivas fuera del departamento de cobros?
¢Existe algin control para asegurarse que los cobros hechos son informados x

19 |inmediatamente?

20 |¢Se respestan los procesos de ingresos de nuevos socios?

21 |¢Existen cobros no facturados? X

22 |;Cada socios o propietario tiene su correspondiente expediente actualizado?

23 |¢(Existe un manual de procedimientos para cobros? X

Fuente: elaboracion propia.
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Anexo No. 6
CONDOMINIO MDS, S.A.
Cuestionario de Control Interno para Cuentas por Pagar, Compras y Gastos
A confinuacion se le presentan una setie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere correcta,
en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
¢ Las funciones del departamento de compras estan separadas de los siguientes
1 |departamentos: a) Contabilidad, b) Recepcion de mercaderias, c) X
importaciones
2 |;Existe un procedimiento de compas y pagos X
3  [;Quién autorizalas Compras? Gerente General y Financiero
4 |;Estan separadas las funciones del departamento de recepcion de mercaderias X

de las relativas a: a) Contabilidad, b) Recepcion y ¢) Compras?

Respecto al departamento de contabilidad: a) ;Recibe una copia del reporte de

5  |mercaderia recibida?, b) ;Se asegura de que estén completas la secuencia X
cronologica y numeérica?

6 ¢ Existe un control sobre la recepcion de la mercaderia, reportando lo dafiado o %
faltantes?

7 ¢ Se tramitan las devoluciones sobre compras por medio del departamento de x
compras?

g Se documentan los pagos relativos a honorarios, comisiones, publicidad, renta,
etc.?

9  |;Existe documentacién que comprueben los gastos de viaje, de representacion X
y cualquier otra erogacion reembolsable a sus fincionarios o empleados?

10 ¢Es adecuado el control sobre el costo del mantenimiento y reparacion de las x

instalaciones del Condominio?

¢El tesorero con anterioridad a la emision de los cheques de pago a
proveedores, revisa que: a) La documentacion (facturas) que reuna todos los
requisitos fiscales?, b) valores en factura sean iguales a log de la orden de

11 |compra?, ¢} Los servicios amparados por la factura cotejados estos X
documentos con el informe de mercaderia recibida o examinando otra
evidencia al respecto?, d) las operaciones aritmeticas en las facturas, son
correctas?, e) sea correcta la distribucion contable de los gastos?, f) ;Se deja
evidencia en la documentacion de que esta se reviso segun el inciso anterior?.

12 |¢ Son trasladados las facturas y documentos que las amparan y que respaldan X
los pagos, para que los revise antes de firmar el cheque respectivo?

i Se revisa realmente 1a documentacién anterior v se asegura que los precios

13 X
sean razonables?

14 i Se mata fisicamente la factura que ampara los pagoes de forma tal que y en el X
momento preciso para evitar que sea usada nuevamente?

15 X

¢ Se prepara el listado de pagos, inclusive, antes de la fecha de vencimiento?

Fuente: elaboracion propia
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Anexo No. 7
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno para Planillas
A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere
correcta, en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION 81 NO N/A
;Existen constancias debidamente aprobadas por lo siguiente: a)
cambios en el personal?, b) sueldos y clasificaciones por puesto de X
1 |trabajo?, c) Descuentos?
2 |¢Existe una planilla confidencial para las gerencias? X
;Se conservan los archivos anteriores en forma independiente e
inaceesible solo para personas que: a) preparan la planilla?, b) X
3 |Aprueban las planillas? C) pagan las planillas?
4 |;Existen contratos de trabajo? X
¢Se utilizan reloj es marcadores u otros medios para regisirar el tiempo
5 |irabajado? X
;Se autoriza por el gerente de area responsable las horas extras u ofras x
6 |prestaciones especiales?
;L.as personas que preparan las planillas son independientes de las
funciones de aquellas encargadas de la contratacion o despide del X
7  |personal?
¢ El encargado de efectian los pagos es independiente de las funciones X
8 |de aguellas encargadas de la preparacion de las planillas?
;La distribucion contable de la planilla la revisa una independiente del x
9 |departamento de personal?
10 [;La planilla esta sujeta a una autorizacion final por parte de la gerencia? x
11 [;Los pagos son efectuados por colaboradores que: a) no preparan la
planilla?, b) no estan encargados de contratar, despedir o aprobar X
informes de tiempo?
51 la planilla se paga con cheques: a) existe una cuenta bancaria con
depositos y se usa solo para ese fin?, b) Se concilia mensualmente la X
cuenta bancaria por una persona que no esta relacionada con la
12 |preparacion de la planilla o la distribucion de cheques?.
451 los sueldos se pagan en efectivo: a) Se retira del banco los fondos
netos de dicha planilla?, b) Se toman debidas precauciones para
resguardar el dinero y protegerlo contra robo de tercero o X
13 [colaboradores?
¢51 la planilla se acredita en cuenta de los colaboradores, existen firmar %
14 [electronicas de parte de la gerencia?
;Fimman con tinta los colaboradores los recibos de salarios y éstos son x
15 [devueltos al departamento de planillas?

Fuente: elaboracion propia.
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Anexo No. 8
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno para Caja y Bancos

A contimiacidn se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere correcta,

en el caso de que la pregunta no aplique a su drea de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
1 ¢Efectiian las finciones de contabilidad y las tesoreria empleados independientes entre si? X
¢Se notifica inmediatamente a los bancos cualquier cambio de fimcionario auterizado X
2 para firmar cheques?
¢Estan registradas en los libros todas las cuentas bancarias y se contabiliza una partida
3 para cada transferencia entre ellas? X
;Se registra inmediatamnente, es decir, en la fecha en que se reciben los ingreses o se X
4 emiten los cheques?
5 ¢Esta autorizado cambiar per efective cheques emitidos a nombre del Condéminio? X
¢Existe algim control para el mensajero o cobros, por medio de formas impresas, de los X
6 montos que éste hubiese cobrado y deba depositar?
¢Los recibos o cheques de los socios, no deben ser manejados por el tesorero antes que los X
7 cobros se registren en los libros?
¢Las facturas pendientes de cobro son administradas por un colaborador distinto de quién
[:3 efectia los depdsitos?
9 ¢Los cheques a depositar ya llevan el endeso respective?
10  |;Esta prohibido recibir cheques que tengan fecha posterior a la de su emisidn? X
11  [zSe archivan debidamente las copias de las boletas de depdsito después de tener el sello X
del banco?
12 |¢Existe un control adecuado sobre ingresos de efectivo? X
13 |¢Estan prenumerados todes los cheques? X
14 [4Al ser emtitidos los cheques son registrados? X
¢Los cheques pendientes de usarse estan debidamente resguardados para que no penmitan x
15 |su uso indebido?
16 |¢Se tienen los procedimientos necesarios que impidan su alteracion posterior? X
17 |¢Existe control para no permitir que se pierda la secuencia cronologica? X
18 |;Esta prohibida la firma de cheques en blanco? X
19 |;Estin debidamente resguardados los cheques firmados? X
20 |;Se concilian las cuentas bancarias oporfunamente? X
¢Son los procedimientos de conciliacion de la empresa adecuados para lograr una X
21 |conciliacidn efectiva?
¢5¢ mvestigan o comgen efectivamente las partidas en conciliacion no usuales o
22 |antiguas? X
23 |¢Revisa las conciliaciones el gerente de drea? X
24 |¢Son fijos los fondos de caja chica? X
25 |¢Son los encargados de fondos de caja independientes de quienes manejan los cobros? X
26  |¢Se hacen con frecuencia arqueo de los fondos de caja a los empleados que las custodian? X
¢Estén limitados los fondos de caja a montos razonables para las necesidades del
27 |condominio? X
¢A cudnto asciende el.mon.to MAXImo a qué estan limitados los pagos individuales que se Q.500.00
28 |hacen del fondo de caja chica?
29  |;Estin amparados con facturas los desembolsos de los fondos de caja chica X

Fuente: claboracion propia.
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Anexo No. 9
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno para Cuentas Dificil Recuperacion

A continuacion se¢ le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere

correcta, en el caso de que 1a pregunta no aplique a su area de frabajo, favor colocarla enla frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
1 |iSe requiere que las aceptaciones y renovaciones de clientes morosos X
sean aprobadas por la gerencia general?
X
2 |Se lleva un auxiliar de las cuentas de dificil recuperacion?
X
3 |;Existe la politica de utilizar cobradores para efectuar cobros?
4 |;Se basa la rermmeracion del departamento de cobros en funcion a lo X
cobrado?
5§ |iExiste un control adecuado en el departamento de cobros sobre los X
montos recibidos en este concepto?
6 |iRecibe el tesorero una copia de estos listados para poder verificar lo X
correcto de los cobros reportados?
X
7 |;Existe un control sobre los talonarios de recibos?
g |iSe efectia un control efectivo sobre la secuncia mumerica de recibos X

emitidos incluyendo la investigacion de cualquier recibo que no se
reporta como emtiido o cancelado?

Fuente: elaboracién propia.
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Anexo No. 10
CONDOMINIO MDS, S.A.
Cuestionario de Control Interno para Inversiones

A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere cormrecta,
en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

No. DESCRIPCION SI NO N/A
1 ;Estan debidamente custodiados los valores negociables? X
2 |¢Existe conirol adecuado sobre dividendos o intereses percibidos? X

i{Mantiene un registro detallado de los valores algiin empleado que no sea el X
3 custodio?

. X

4 |;3e registran oportunamente las compras y venta de valores?

i,3e hace periodicamente un conteo sorpresivo de los valores por perscnas que X
5 |nomanejan los mismos. Si eg asi, por quién?

¢ Son autorizadas por la junta directiva o por un comité ejecutivo todas las X
6 |ventas y compras de valores?

i,Se recibe periodicamente informacion financiera sobre los emisores de los X
7 |valores?

Fuente: elaboracion propia.

Anexo No. 11
CONDOMINIO MDS, S.A.
Cuestionario de Control Interno para Seguros
A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere correcta,
en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A
No. DESCRIPCION SI NO N/A
X

1 ¢ 5Son adecuadas las coberturas de los seguros y fianzas?
2 ¢5e cumple con los requisitos establecidos por las compariias de seguros?
3 i,Se guardan en un archivo de seguridad las polizas respectiva?

¢ Se revisan log seguros periodicamente y con la asesoria adecuada, con X

4 relacion al monto de los activos asegurados v el tipo de cobertura?

Fuente: elaboracion propia.
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en el caso de que la pregunta no aplique a su area de trabajo, favor colocarla en la frase N/A

VIVWALVND 30 €~

Anexo No. 12
CONDOMINIO MDS, S.A.

Cuestionario de Control Interno para Activos Fijos
A continuacion se le presentan una serie de preguntas, marque con una X la respuesta que considere comrecta,

No. DESCRIPCION SI NO N/A

Adiciones
1 i Aprueba la gerencia o junta directiva todas las:

a) Compras de activos fijos? X

b) Desembolsos para reparaciones y mantenimiento? X

i, Se comparan los desembolsos reales, con las cantidades autorizadas y se %
2  |requieren aprobaciones adicionales si se excede del monto auterizado?

Disminuciones, retiros, etc.

;Requieren los procedimientos una autorizacién escrita para la venta, retiro o X
3 |abandono de activos fijos?

¢, Se envia una copia de la autorizacion directamente al departamento de %
4 [contabilidad?

¢ Usa el departamento de contabilidad la autorizacion como base para el crédito X
5 |alacuentade activo fijo?

Registros

¢ Estan amparadas las cuentas de control de activos fijos por auxiliares %
6 detallados y adecuados?

i, Se concilian estos auxiliares con las cuentas del libro mayor periodicamente %
7  |durante el afio?
8 |iSerealizan periodicamente inventarios fisicos de los activos fijos? x

i, Se investiga adecuamente cualquier diferencia entre los registros y resultados X
9  |de inventario fisico?

i, Son reportadas a la gerencia las diferencias importantes entre el inventario %
10  |fisico y los registros?

¢ Se hacen avalios periodicos de los activos fijos, para asegurar que las X
11 |coberturas de los seguros son adecuadas?

Con respecto a las Depreciaciones X

i,50n las tasas adecuadas para depreciar los activos durante sus vidas %
12  |estimadas?
13 |;Se aplica el método y las tasas consistentemente? x

Fuente: elaboracion propia.
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Anexo 13
Manual para la integracion de la cuota de mantenimiento

Original entregado al Condominio
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Manual calculo Cuota de mantenimiento 01-2012
Condominio MDS, S. A. Primera

Edicion

En Vigor Cancela o Sustituye Fec_hg,de

No. Revision: 00 Revision: 00 emision.
Literal: Literal: Ol-sep-12

mantenimiento:

provenientes de dicha cuota del condémino.

comunes, siendo la misma para todo el complejo.

Manual para la integracion de la cuota de mantenimiento

El presupuesto de los egresos es el primer paso para integrar la cuota de mantenimiento,
pues proporciona el monto de los egresos para llevar a cabo las operaciones del giro

operacional del Condominio y que se necesita cubrir por medio de los ingresos

En el caso de Condominio MDS, so6lo se calculd la cuota correspondiente a la Torre
Gaviota y luego se replicard a la totalidad del complejo habitacional, pues la principal

actividad del condominio es el mantenimiento en Optimas condiciones de las areas

A continuacidon se detallan los “pasos” para la elaboracion del calculo de la cuota de

Elaborado

Vo. Bo.

Fecha Aprobado

Jorge Giron

Gerencia General

Agosto 2012




Manual calculo Cuota de mantenimiento 01-2012
Condominio MDS, S. A. Primera
Edicion
\W ' En Vigor Cancela o Sustituye Efﬁi@?é?f
No. Revision: 00 Revision: 00 -
MARINA — —— 01-sep-12
s e Sl -t wr Literal: Literal:

a) Criterio para integrar la cuota

Es necesario determinar un criterio sobre los rubros susceptibles a distribuir o tomar en

cuenta para integrar el célculo de la cuota de mantenimiento a cada conddémino.

(Cuadro No. 1).

Cuadro No. 1
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
CRITERIO PARA INTEGRAR LA CUOTA
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO VALOR
Gastos de mantenimiento del Condominio 69,402
Fijo (50%) Variable (50%)
Costo mantenimiento de piscinas 4,739
Cuota seguro 9,346
Cuota clevador 4,776
Parqueos 2,519
Bodegas 3,474
Pago de Servicios de Areas comunes Club 33,704
SUMA DE GASTOS FLJOS - 127,959
Fuente: informacién proporcionada por la empresa
Fecha Apr
Elaborado Vo. Bo. echa Aprobado
Agosto 2012

Jorge Giron Gerencia General
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Manual calculo Cuota de mantenimiento
Condominio MDS, S. A.

En Vigor Cancela o Sustituye
No. Revision: 00 Revision: 00
Literal: Literal:

01-2012

Primera
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Fecha de
emision:

01-sep-12

b) EI presupuesto total 2012

Ya elaborado desde el principio de afio y autorizado por la

junta directiva.

Basicamente, lo que se utiliza de éste fue la parte del presupuesto de gastos, para

distribuir a cada condémino y ademas, porque es lo que se necesita cubrir con los

ingresos. (Cuadro No. 2), sin embargo a manera de informacion, se presenta el

presupuesto total de ingresos y egresos 2012. (Cuadro No. 3).

Cuadro No. 2
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
PRESUPUESTO DE GASTOS 2012
(Cifras Expresadas en Quetzales)

VALOR
CONCEPTO ANUAL MENSUAL
Sueldos 205,124 17,094
Aguinaldo 22,254 1,854
Bono 14 15,500 1,292
Seguro Social 34,126 2,844
Impuestos 81,887 6,824
Caja chica 3,750 313
Servicios 268,028 22,336
Insumos y Materiales 142,156 11,846
Gastos administrativos 60,000 5,000
Total gastos de operacion del edificio - 832,825 69,402
Fuente: informacion propercionada por la empresa.
Elaborado Vo. Bo. Fecha Aprobado
Jorge Giron Gerencia General Agosto 2012




Manual célculo Cuota de mantenimiento 01-2012
Condominio MDS, S. A. Primera
Edicion
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Cuadro No. 3
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
PRESUPUESTO TOTAL 2012 - Autorizado
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Torre Gaviota TOTAL %
Cuota de Mantenimiento 1,543,005 91%
Arrendamiento azotea CLARO 141,960 8%
Otros Inpresos 5,928 0%
INGRESOS - 1,690,893 100%
Sueldos 205,124 12%
Aguinaldo 22,254 1%
Bono 14 15,500 1%
Seguro Social 34,126 2%
Impuestos 81,887 5%
Caja chica Torre 111 3,750 0%
Servicios 329,588 20%
Insumos v Materiales 181,968 11%
Seguros 112,160 7%
Comision Tarjeta de Crédito Credomatic 41,915 3%
Cuotas Fijas y Vanables a Club 401,823 24%
Gastos de Administracion 60,000 4%
Inversiones en Activos Fijos 167,900 10%
Otros Egresos 852 0%
EGRESOS - 1,658,846 100%
Movimiento Neto Total - 32,048
SALDO INICIAL - 93,039
SALDO FINAL - 125,087
Fuente: informacion proporcionada por la empresa
Elaborado Vo. Bo. Fecha Aprobado
Jorge Giron Gerencia General Agosto 2012
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c¢) Informacion adicional

Existe informacion adicional que es necesario conocer, recordar que se trabajo sélo en

el caso de la Torre Gaviota, entre esta informacion se tuvo,

i. El costo de mantenimiento de piscinas, pues esto se debe cobrar a los

propietarios sélo del primer nivel. (Cuadro No. 4).

Cuadro No. 4
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
COSTO DE MANTENIMIENTO PISCINAS
(Cifras Expresadas en Quetzales)

CONCEPTO Costo Mensual
MANO DE OBRA
Cepillado, limpieza filtros y aplicacion Quirnicos 442 88
Jardines y grama 553.60
Riego 442 88
Chapeo 110.72
Supervision 598.80
MATERIALES
Cloro Tripool 510.00
Acido Muriatico 140.00
Alguicida 540.00
Aquaplus 340.00
Qarma (Desincrustante) 430.00
Combustible Chapeo 74.00
Agua 18.50
Equipo para piscina 537.67
TOTAL - 4,739.05
Fuente: informacién proporcienada per la empresa
Elaborado Vo. Bo. Fecha Aprobado
Jorge Giron Gerencia General Agosto 2012




Manual calculo Cuota de mantenimiento 01-2012
Condominio MDS, S. A. Primera
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ii.  Las medidas en varas cuadradas de cada unidad habitacional. (Cuadro No.5)
Cuadro No. 5§
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
MEDIDAS UNIDADES HABITACIONALES
(Varas Cuadradas)
Unidad . o .
Habitacional Areahabitada Vrs. Area Balcon Area Jardines Piscina Area Mezanine | Area Total Varas
101 254.6868 213.5823 321.6422 50.4437 840.3530
102 148.5014 103.0671 54.0164 51.3998 356.9847
103 148.4914 87.2155 70.1119 51.3998 357.2186
104 238.3039 107.1678 210.3588 51.4180 607.8385
201 232.6432 3413110 266.9542
202 146.4909 33.9070 180.3979
203 146.4909 33.9070 180.3979
204 232.6432 3413110 266.9542
301 232.6432 3413110 266.9542
302 146.4909 33.9070 180.3979
303 146.4909 33.9070 180.3979
304 232.6432 3413110 266.9542
401 232.6432 34.3110 266.9542
402 146.4909 33.9070 180.3979
403 146.4909 33.9070 180.3979
404 232.6432 34.3110 266.9542
501 232.6432 34.3110 266.9542
502 73.2455 16.8533 90.1990
502 73.2455 16.8533 90.1990
503 146.4909 33.9070 180.3979
504 232.6432 34.3110 266.9542
601 232.6432 34.3110 266.9542
602 144.3323 39.6831 125.1200 309.1354
603 144.3323 48.3213 116.4800 309.1336
604 232.6432 34.3110 266.9542
701 224.5600 343128 190.8891 449.7619
704 224.5600 343128 190.8891 449.7619
Totales - 5,026.7173 1,282.0287 656.1293 204.6613 623.3782 7,792.9148
Fuernte: informacién proporcionada por la empresa
Elaborado Vo. Bo. Fecha Aprobado
., i Agosto 2012
Jorge Girdn Gerencia General
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iii.  Célculo de cuotas fijas y variables que se paga al Club por el mantenimiento de
las areas comunes. (Cuadro No. 6).
Cuadro No. 6
CONDOMINIO MDS, 5.A.
CALCULO DE CUOTAS FIJAS Y VARIABLES SERVICIOS A CLUB
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Presupuesto Mensual Club 728,970
Variable S50F 364 485
Fijo S0%% 364,485
Varas totales 1,013,196.47 VALOR VARA? 0.36
Unidades VALOR POR -
Habitacionales 451 UNIDAD 808.17
—
Haz;;‘:;ml Area Total Varas C“”';C“D:;:ml::’ig‘”“ Cuota Fija Ambulancia E"t:‘:::‘ de s“"‘j:;i:“ d¢ | 1oTAL PAGOS
101 840.3550 302.31 808.17 121.50 75.00 175.00 1,481.98
102 3569847 12842 808.17 121.50 75.00 175.00 130809
103 357.2188 12851 808.17 121.50 75.00 175.00 1,308.18
104 607.8385 21868 808.17 121.50 75.00 175.00 1,398.33
201 266 9542 96.03 80817 121,50 75.00 17500 1,275.70
202 1803979 6490 80817 121,50 75.00 17500 1,244.57
203 1803979 6490 80817 121,50 75.00 17500 1,244.57
204 266 9542 96.03 80817 121,50 75.00 17500 1,275.70
301 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
302 180.3972 6490 808.17 121.50 75.00 175.00 1,244.57
303 180.3972 6490 808.17 121.50 75.00 175.00 1,244.57
304 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
401 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
402 180.3972 6490 808.17 121.50 75.00 175.00 1,244.57
403 180.3972 6490 808.17 121.50 75.00 175.00 1,244.57
404 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
501 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
502 20,1950 32435 808.17 121.50 75.00 175.00 1,212.12
502 20,1950 32435 808.17 121.50 75.00 175.00 1,212.12
503 180.3972 6490 808.17 121.50 75.00 175.00 1,244.57
504 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
01 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
602 309.1354 111.21 808.17 121.50 75.00 175.00 1,290.88
603 309.1338 111.21 808.17 121.50 75.00 175.00 1,290.88
604 2669542 96.03 808.17 121.50 75.00 175.00 1,275.70
701 4497619 161.80 808.17 121.50 75.00 175.00 1,341.47
T4 4497619 161.80 808.17 121.50 75.00 175.00 1,341.47
Totales - 7,792.9148 280341 21,820.61 3,280.50 2,025.00 4,723.00 34,654.52
Fuente: infortnacién proporcionada porla empresa.
Fecha Aprobado
Elaborado Vo.
., i Agosto 2012
Jorge Girdn Gerencia General
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d) Calculo de la cuota de mantenimiento individual

egresos para las reas comunes.

Ya con los datos anteriores, que constituyen como la materia prima, se puede realizar el
proceso del célculo de la cuota de mantenimiento. Es decir, se determind el célculo
individual, o sea, el calculo por condomino y tomando en cuenta cada uno de los

rubros, a los que es necesario hacerle frente, y que forman parte del presupuesto de

Para este efecto y sabiendo que el complejo habitacional estd compuesto por alrededor
de 400 unidades habitacionales, se presentd sélo el calculo de tres casos o de tres
condominos, pues luego so6lo es cuestion de replicarlo para todos, pero seria muy
extenso hacer el de todos. (Cuadros Nos. 7, 8 y 9).

Elaborado

Vo. Bo.

Fecha Aprobado

Jorge Giron

Gerencia General
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Cuadro No. 7
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
CALCULO
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Nombre Propietario GV.
Casa 102
Concepto Cuota Fija Cuota Variable Valor Actual
[Valor del presupuesto de Gastos del Condominic 1,334.79 943.87 2,278.66
[Valor de la prima de Seguros 179.72 127.10 306.83
Costo de mantenimiento de piscinas 1,184.76
Parqueos 2 por apariamento 06.89
Bodega 1 103.26
Bodega Adicional 103.26
Suministre de Agua 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Cuota de Ambulancia 121.50
Page de servicios dreas comunes al Club 808.17 128.42 936.59
Aporte Elevador 0.00
Total Mensual - 5,386.14]
Area total habitable 148.5014
Porcentaje de Participacion drea habitable 2.72%

Cilcnlo de 1a Cuota de Mantenimiento Mensual

50% cuota fija

50% Cuota Variable

[Valor del presupuesto de Gastos del Condominic 69,402.10 1,334.66 943,87
[Valor de la prima de Seguros 9,345.66 179.72 127.10
Costo de mantenimiento de piscinas 1,184.76
Parqueos 2 por apariamento 96.89
Bodega 1 105.26
Bodega Adicienal 105.26
Suministre de Agua 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Cuota de Ambulancia 121.50
Page de servicios dreas comunes al Club 808.17 128.42
Aparte Elevador
Fuente: nformacion proporcionada por la ermpresa.
Elaborado Vo. Bo. Fecha Aprobado
., i Agosto 2012
Jorge Girdn Gerencia General
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Cuadro No. 8
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
CALCULO
(Cilras Expresadas en Quetzales)
Nombre Propietario Disp.
Casa 201
Concepto Cuota Fija Cuota Variable Valor Actnal
Waler del presupnesto de Gastes del Condeminio 1,334.79 1,478.41 2,813.21
Valer dela prima de Segures 179.74 199.08 378.33
Coste de mantenimiente de piscinas 0.00
Parqueos 2 per apartamento 96.39
Bodega 1 105.26
Bodega Adicional 0.00
Suministro de Agna 175.40
Extraccién de Basura 75.00
Cuaota de Ambulancia 121.50
Pago de servicios dreas comunes al Club 808.17 95.03 004.20
Aporte Elevador 116.59 109.27 225.36
Total Mensual - 4,896.14
Area total habitable 232.6462
Porcentaje de Participacidn frea habitable 4.26%

Cilculo de 1a Cuota de Mantenimiento Mensnal

50% cuota fija

50% Cuaota Variable

Jorge Giron

Gerencia General

Valor del presupuesto de Gastos del Cendominio 69,409.14 1,334.79 1,478.41
Valor dela prima de Segures ©,346.67 179.74 199.08
Costo de mantenimiento de piscinas 0.00
Parquees 2 per apartamento 06.89
Bodega 1 1035.26
Bodega Adicienal 0.00
Suministro de Agna 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Cuota de Ambulancia 121.50
Pago de servicios dreas comunes al Club 808.17 06.03
Aporte Elevador 5,130.00 116.39 109.27
Fuente: mformacion proporcionada por la empresa

Fecha Aprobado

Elaborado Vo. Bo.
Agosto 2012
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Cuadro No. 9
CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO
CALCULO
(Cilras Expresadas en Quetzales)
Nombre Propietario S.8.
Casa 401
Caoncepto Cuota Fija Cuota Variable Valor Cuota
Gastos del Condominio 1,334.79 1,478.26 2,813.05
Seguro 179.72 199.06 378.79
Cuota de mantenimiento ler. Nivel 0.00
Parqueos 96.39
Bodepas 210.52
Suministro de Agna 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Cuota de Ambulancia 121.50
Pago de servicios areas comunes al Club 808.17 96.03 904.20
Aporte Elevador 116.59 109.27 225.86
Total Mensual - 5,001.21
Area total habitable 232.6462
Porcentaje de Participacidn irea habitable 4.26%
Ciélcnlo de 1a Coota de Mantenimiento Mensual 50% cueta fija 50% Cuota Variable
[Valor del presupuesto de Gastes del Condominio 69,402.10 1,334.66 1,478.26
[Valor de la prima de Seguros ©.345.66 179.72 199.06
Costo de mantenimiento de piscinas 0.00
Parqueos 2 por apartamento 06.89 96.89
Bodega 1 105.26 105.26
Bodega Adicional 105.26 105.26
Suministre de Agna 175.40 175.40
Extraccion de Basura 75.00 75.00
Cueta de Ambulancia 121.50 121.50
Page de servicios dreas conmmes al Club 808.17 96.03
Aparte Elevador 5,130.00 116.59 109.27
Fuente: nformacion proporcionada por la empresa,
Fecha Aprobado
Elaborado Vo. Bo. P
. i Agosto 2012
Jorge Girdn Gerencia General
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personales.

e) Informacion ecuanime

f) Cuadro para informar al propietario de su cuota

Se considera muy importante la parte de ecuanimidad para cada uno de los
condéminos, teniendo cuidado cuando tenga otros rubros de manera individual, como

lo es por ejemplo, el tema de parqueos y bodegas, los cuales paga sélo para sus usos

Al concluir, se presenta a manera de ejemplo para fines de informar al socio o
propietario, un cuadro que le ilustre pero de manera sencilla y concreta la integracion

del célculo de la cuota de mantenimiento que paga en forma mensual (Cuadro No.10).

Elaborado

Vo. Bo.

Fecha Aprobado
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Cuadro No. 10

CONDOMINIO MDS, S.A.
CUOTA DE MANTENIMIENTO

INFORMACION AL SOCIO DE LA INTEGRACION DE LA CUOTA QUE PAGA MENSUAL
(Cifras Expresadas en Quetzales)

Nombre - E. D.
Apartamento No. - 101
Area total habitable - 240.2438
Porcentaje de Participacion area habitable - 4.40%
DESCRIPCION Cuota Fija Cuota Variable Valor

Gastos del Condominio Torre 3
Mantenimiento Edificio 1,334.79 1,527.00 2,861.79
Aporte para Prima de Seguro 179.74 205.62 385.36
Costo del Mantenimiento mensual area piscinas 1,184.76
2 Parqueos 96.89
Bodegas 105.26
Aportaciones a Club Marina del Sur
Suministro de Agua 175.40
Extraccion de Basura 75.00
Ambulancia 121.50
Mantenimiento de Club 808.17 302.31 1,110.48

Total Mensual - 6,116.44
NOTA: La Cuota esta calculada de la siguiente forma:
En la Prima de Seguro se logrd un ahorro para este afio.
El costo de mantenimiento de piscinas segliin desglose adjunto.
Parqueos y Bodegas segiin su espacio y uso.
El aporte por elevador, inicamente del segundo nivel hacia amriba.
Los pagos por servicios al Club.
El detalle del caleulo de su cuota, con mucho gusto, al visitar nuestras oficinas administrativas se le brindara.
Fuente: informaeién praporcionada por la empresa.

Elaborado Vo. Bo. Fecha Aprobado
Agosto 2012

Jorge Giron

Gerencia General




