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RESUMEN

La investigacién aborda un aspecto coyuntural en la empresa RAWS S.A. que se dedica a prestar
servicios inmobiliarios. Radic6 en la falta de formalidad y claridad de contabilizacién acorde a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera para Pymes de los ingresos procedentes de
servicios, lo que incidia en estado de resultados. En Ecuador la incorporacion de las NIIF esta vigente
desde el afio 2010 que inicid el proceso y en el afio 2012 para las Pymes. El objetivo general fue
Analizar la incidencia de los ingresos procedentes de clientes en el estado del resultado integral de la
empresa. Para cumplir se plantearon tres objetivos especificos, el uno referido a describir los servicios,
un segundo que busco establecer las formas contractuales y el tercero para determinar politicas y
procesos de contabilidad. La metodologia aplicada fue un estudio de caso, de tipo descriptivo y
explicativo, la poblacion investigada estuvo compuesta por siete empleados y funcionarios de la
empresa, por tratarse de una poblacién reducida no hubo muestreo sino que se recopil6 informacion
del 100 % del universo. Las principales conclusiones fueron: 1) La empresa realizaba acciones de
corretaje y administracion inmobiliaria al margen de una relacion formal contractual, baséndose en
acuerdos verbales, pero por aspectos legales y contables, esto deberia realizarse formalmente mediante
contratos de corretaje y administracion inmobiliaria; ii) La empresa dispone basicamente de dos
servicios generadores de ingresos, el uno es el contrato de corretaje y el segundo es la administracion
inmobiliaria; y, iii) Se determinaron dos procesos contables para los dos servicios, ambos en el
contexto de la Norma Internacional de informacion Financiera para pymes, por ser una empresa
pequefa.

SUMMARY

The research addresses a cyclical aspect in the company RAWS S.A. Which is dedicated to providing
real estate services? It was based on the lack of formality and clarity of accounting in accordance with
the International Financial Reporting Standards for SMEs of income from services, which had an




impact on the income statement. In Ecuador the incorporation of the IFRS is in force since 2010 that
started the process and in 2012 for SMEs. The overall objective was to analyze the impact of revenues
from customers on the statement of comprehensive income of the company. In order to comply, three
specific objectives were set forth: one referring to describing services, a second that sought to establish
contractual forms and the third to determine accounting policies and processes. The applied
methodology was a case study, descriptive and explanatory, the population was composed of seven
employees and employees of the company, because it was a small population was not sampled but
collected information from 100% of the universe. The main conclusions were: 1) The company carried
out brokerage and real estate management activities outside a formal contractual relationship, based on
verbal agreements, but due to legal and accounting aspects, this should be formally executed through
brokerage and real estate management contracts; li) The company has basically two income generating
services, one is the brokerage contract and the second is the real estate administration; And iii) Two
accounting processes were determined for the two services, both in the context of the International
Financial Reporting Standard for SMEs, as a small company.

Palabras claves: Normas Internacionales de Informacién Financiera, Empresa inmobiliaria, Ingresos
de operaciones corrientes.

Key words: International Financial Reporting Standards, Real Estate Company, Current Income.

I. INTRODUCCION

En el afio 2008, la Superintendencia de Compariias del Ecuador emitio la resolucion en que se
establecio el cronograma de transicién por parte de las empresas ecuatorianas al sistema de Normas
Internacionales de Contabilidad que deberia iniciarse en el afio 2010 hasta el 2012 en que el 100 % de
las compafiias bajo su supervision deberian estar aplicando el nuevo esquema. Esta investigacion
aborda un estudio de caso de una microempresa con sede en la ciudad de Guayaquil dedicada a
actividades de bienes raices con el nombre de Raws S.A.

La empresa en mencion fue constituida en el afio 2004, su actividad econémica es la
inmobiliaria, que se caracteriza por tener tres lineas de operaciones, la primera es el corretaje de bienes
raices, la segunda es la administracién de inmuebles propios y la tercera es la administracion de
inmuebles de clientes. La empresa sujeta del analisis se dedica a dos de estas tres actividades, con
ciertas particularidades de las que se ocupara este trabajo de investigacion y propuesta. La primera es
el operar sin ningln tipo de contrato escrito con los clientes y en segundo lugar como resultado del
primer factor es que las transacciones son realizadas y registradas sin un soporte legal y contable que
formalice la relacion con el cliente.

La actividad de corretaje se la define como una mediacién que se realiza para que dos partes
celebren un contrato; para el efecto inmobiliario aplica tanto en el arrendamiento como en compra-
venta. En esta linea de servicios la empresa no celebra un contrato con el cliente, sino que se ejecuta
en funcion de un acuerdo verbal, no obstante que la transaccion en algunos casos cifras de cuatro
digitos bajos y constituye buena parte de sus ingresos; de la falta de una documentacion de la
transaccion esta no es registrada contablemente y los cobros y pagos realizados muchas veces son al
margen del registro contable, lo que disminuye el control interno y la memoria financiera de las
transacciones que se realiza.



En la segunda linea de negocios (administracion de inmuebles propios) no existe novedad por
cuanto no tiene este tipo de activos no corrientes. En la tercera linea de negocios que es la
administracion de inmuebles de terceros, también es realizado en condiciones de contratacion con alto
grado de informalidad, pero con una particularidad digna de subrayar como es el largo plazo del
trabajo y la integralidad de la administracion del bien inmueble, esto repercute en costos ocultos,
transacciones no registradas y falta de registros suficientes que permitan un control interno adecuado

La situacion que sucede en la tercera linea de negocios obedece a la relacion estrecha entre
empresa inmobiliaria y bienes inmuebles administrados que son parcialmente de alguno de los socios,
lo que genera una dualidad que en términos formales no se registra por asumirse son las misma
persona, pero en el aspecto juridico son dos personas diferentes, una la natural y la otra la sociedad
anénima.

Con el problema presentado se formulé como objetivo general del trabajo de investigacion y
propuesta el establecer la incidencia de una adecuada formalizacion y contabilizacion de los ingresos
de contratos con clientes en el estado de resultado integral de la empresa RAWS S.A, para el periodo
2015 — 2017. Para cumplir el objetivo se definieron tres especificos que son i) Describir los principales
servicios inmobiliarios que ofrece la empresa RAWS S.A. y sus caracteristicas; ii) Establecer
mecanismos contractuales adecuados para formalizar mediante la relacion de negocios entre la
empresa y los propietarios de los bienes que administra; iii) Determinar las politicas y procesos
contables que deberan aplicarse en el nuevo esquema de NIIF y formalidad contractual entre la
empresa y sus clientes.

Il. METODOLOGIA

La investigacion propuesta se bas6 en un estudio de caso aplicado a la empresa RAWS S.A.
para ello, el diagndstico fue descriptivo y explicativo, por lo que se expusieron los diferentes efectos
presentados en la empresa por la aplicacion de esta norma internacional. El enfoque fue cualitativo por
cuanto se explor6 y definid aspectos para una adecuada contabilizacion y presentacion de la
informacion financiera relacionada con los ingresos de la empresa.

Las técnicas utilizadas fueron la observacion no involucrada, la encuesta mediante un
cuestionario estructurado en escala de Likert, entrevista mediante una guia semiestructurada y el
andlisis documental de archivos de la empresa, principalmente de estados financieros. Las variables de
investigacion involucradas fueron ingresos por servicios (dependiente) y contratos con clientes
(variable independiente). La poblacién estuvo conformada por siete trabajadores de la empresa, la
mayoria del &rea de contabilidad. Por tratarse de una poblacién pequefia no se aplicd técnica de
muestreo sino que se tomo informacion al 100 % de la poblacion.

I11. MARCO REFERENCIAL Y TEORICO

Este acépite se referird a las bases tedricas sobre la que se realizara el analisis del entorno
académico; que para este caso, seran categorias como empresa, contabilidad, gestién financiera y
Servicios.



La empresa como un conjunto de contratos, es una forma de entender el proceso contable de la
empresa que es un conjunto de contratos con los administradores, accionistas, gobierno, acreedores,
empleados, clientes, vendedores y auditores. Estos contratos pueden ser explicitos o implicitos y cada
uno de ellos generan derechos y obligaciones empresa-agente, a continuacion un esquema de la
relacién empresa-agentes (tabla 1):

Tabla 1. La empresay su relacién contractual con agentes

Tipo de agente Contribucién Derechos
Accionista Capital en acciones o participaciones Dividendos y valor residual
Administrador Habilidades de gestién Salario, bonificaciones 0

prestaciones

Empleado Habilidades operativas o administrativas Salario, sueldos y prestaciones
Vendedor Bienes y servicios Efectivo
Cliente Efectivo Bienes y servicios
Prestamista-acreedor  Recursos financieros Intereses capital principal
Gobierno Bienes publicos y servicios Impuestos
Auditor Servicios Honorarios

Nota: Sunder, S, 2005, Teoria de la contabilidad y el control, Bogota: UNC, pag.41.

La gestion financiera es el area que impulsa toda la empresa desde ella se gestiona la
inversion, financiamiento, informacién econémico-financiera, su preocupacion central es la
rentabilidad y el riesgo, por tanto todo lo que ocurre en la empresa impactan en estas dos variables
directivas

El sistema financiero es una de las tradicionales &reas funcionales de la gestion,
hallada en cualquier organizacion, son de su competencia los analisis, decisiones y
acciones relacionadas con los medios financieros necesarios a la actividad de dicha
organizacion. Asi, la funcién financiera integra todas las tareas relacionadas con el
logro, utilizacion y control de recursos financieros (Nunes, 2013, pag. 15).

Otro concepto ampliamente utilizado es sobre contabilidad que se la define como “la ciencia
que estudia el patrimonio y las variaciones que en él se producen, tiene como objeto su medicion
adecuada en sus diversos aspectos desde su participacion (vertical), dinamica entre periodos
(horizontal) y desde la perspectiva econémica como la financiera” (Rey, 2011, pag. 4).

Como complemento a contabilidad, la investigacion se refiere a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera es el conjunto de reglas que actualmente gobierna el campo de la contabilidad
en cuanto a principios, sustituye a los Principios de Contabilidad de General Aceptacion, a
continuacion una definicion de las mismas, una definicion de la misma es:

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera constituyen un conjunto Gnico
de normas de global aceptacién, comprensibles y de alta calidad basadas en principios
articulados; su fin superior es que la informacion contenida en estados financieros sea
comparable y transparente que guie a los usuarios dela informacion financiera como
inversionistas, acreedores y otros en sus decisiones (IFRS, 2015).

Por tratarse de una empresa de servicios se introduce este concepto que es una prestacion
intangible que abarca un amplio conjunto de actividades tales como disefio, consultoria profesional, de



salud, de educacidn, financieros, de franquicias, y otros; el servicio no se lo puede ver directamente
pero se lo aprecia mediante la satisfaccién de la necesidad, aungue puede ser algo subjetivo, su calidad
no es independiente sino que estd en funcidn de la expectativa, informacion y conocimiento del
cliente, ademas de lo ofertado por el prestado.

Los servicios tienen un conjunto de caracteristicas que se requiere tener en cuenta para todo lo
gue se le relaciona; mas aun para los procesos contables, tal como lo describe Idelfonso (2005) son las
siguientes: i) Intangibilidad de la prestacidn; ii) Servicios sin forma: es concomitante a su condicion de
intangibilidad, carecen de forma fisica; iii) Simultaneidad entre produccion y el consumo, por ejemplo
los servicios de educacion; iv) Participacion del cliente en el proceso de produccion; el mismo servicio
puede ser diferente en funcion del paciente, por ejemplo los servicios de salud; v) Imposibilidad de
acumular el servicio (sin inventario); vii) Creacion y percepcion de valor segin expectativas,
informacidn, experiencia y conocimiento de productor y consumidor; y viii) dificultad de un control
cuantitativo.

Los servicios de gestion inmobiliaria “Son los realizados por una persona natural o juridica
gue en nombre propio o ajeno lleva a cabo una intermediacién entre demandantes de negocios
inmobiliarios y oferentes” (Diaz, 2016, pag. 2). Esta definicion incorpora dos tipos de posibles
ejecutores como son las personas naturales o juridicos, y el concepto de negocios inmobiliarios que
puede involucrar varios tipos como son: i) venta, ii) arrendamiento, iii) permuta, iv) comodato o
préstamo de uso, y v) donacion.

IV. DESARROLLO

Situacion Financiera de la Empresa al 2015

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera establecen cuatro estados financieros
basicos de la empresa que son el estado de situacidn financiera, de resultados, de variaciones en el
capital contable y de flujos de efectivo. En esta seccidn se presentaran los dos primeros, mismos que
son los declarados al 31 de diciembre del 2015 y seran la base sobre el que se realizara los cambios
ajustados a una adecuada contabilizacion de ingresos por los servicios que presta.

El primero sera el estado de situacion financiera, en que se presentd una empresa que por el
monto de las ventas se clasifica en una pequefia empresa cuyas ventas estan entre 100.001 hasta US$
1°000.000 (Presidencia de la Republica, 2011).

Afio 2015: Al 31 de diciembre la empresa present6 una total de activos de US$ 44.125,56, de ellos el
34.21 % en corriente y 65.79 % son no corriente; cabe destacar que no presenta ningin tipo de
inversion inmobiliaria en sus cuentas.



Tabla 2. Raws S.A: Activo al 31 de diciembre del 2015

Codigo Cuentas 2015  Participacién
________ 311 EFECTNOYEQUIVALENTES ALEFECTIVO 322000 7,30%
314 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR COMERCIALES CORRIENTES NO 6.800,00 15.41%

RELACIONADAS LOCALES

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR DEL

________ %2 _suEToessnvoovy oo 2394l sagy
bRy NEVABATRERSE T o9 soms
359 TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 15.094,36 34,21%

"""" 371 MUEBLESYENSERES TR ERA A0 12,59%
372 EQUIPO DE COMPUTACION 7.471,41 16,93%
373 VEHICULOS, EQUIPO DE TRANSPORTE Y CAMINERO MOVIL 26.776,79 60,68%
282 (-) DEPRECIACION ACUMULADA DE PROPIEDADES, PLANTAY EQUIPO DEL -10.978.40

COSTO HISTORICO ANTES DE REEXPRESIONES O REVALUACIONES ' -24,88%
439 OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 207,00 0,47%
449 TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 29.031,20 65,79%
499 TOTAL DEL ACTIVO 44,125,56 100,00%

Nota: Superintendencia de Compafiias

Los activos fueron financiados en un 36.77 % por pasivos corrientes, esto es de corto plazo, no
existieron pasivos no corrientes. El patrimonio fue del 63.23 %. Es importante notar que aungue el
capital suscrito fue de US$ 800, tiene un rubro de aporte de capital para futuras capitalizaciones por
US$ 22.000, utilidades acumuladas y del ejercicio por US$ 4.716,74.

Tabla 3. Raws S.A.; Pasivo y Patrimonio al 31 de diciembre del 2016

Codigo Cuentas 2015  Participacion
513 g:iggi‘\gfscwfxézs POR PAGAR COMERCIALES CORRIENTES NO 8.845.16 20,05%
'''''''' 533 IMPUESTO ALARENTAPOR PAGAR DEL EJERCICIO 2.245,16 5,09%-
PASIVOS CORRIENTES POR BENEFICIOS ALOS EMPLEADOS PARTICIPACION
________ _5_34 TRABAJADORES POR PAGAR DEL EJERCICIO 817,44 1’85%_
535 (F;g?\:VECI)-SIgSOSRRIENTES POR BENEFICIOS ALOS EMPLEADOS OBLIGACIONES 33235 0,75%
536 gﬁig/gsAiORRlENTES POR BENEFICIOS ALOS EMPLEADOS JUBILACION 1.000,00 2.27%
537 OTROS PASIVOS CORRIENTES POR BENEFICIOS AEMPLEADOS 2.297,76 5,21%
550 OTROS PASIVOS CORRIENTES 687,00 1,56%
551 TOTAL PASIVOS CORRIENTES 16.224,87 36,77%
599 TOTAL DEL PASIVO 16.224,87 36,77%
601 CAPITAL SUSCRITO Y/O ASIGNADO 800,00 1,81%
602 (-) CAP. SUSC. NO PAGADO, ACCIONES EN TESORERIA 0,00 0,00%
APORTES DE SOCIOS, ACCIONISTAS, PARTICIPES, FUNDADORES,
603 CONSTITUYENTES, BENEFICIARIOS U OTROS TITULARES DE DERECHOS 22.000,00 49,86%
REPRESENTATIVOS DE CAPITAL PARAFU
604 RESERVA LEGAL 400,00 0,91%
611 UTILIDADES ACUMULADAS DE EJERCICIOS ANTERIORES 2.716,12 6,16%
612 (-) PERDIDAS ACUMULADAS DE EJERCICIOS ANTERIORES 18,09 0,04%
613 RESULTADOS ACUMULADOS POR ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NIIF 0,00 0,00%
614 UTILIDAD DEL EJERCICIO 2.002,66 4,54%
698 TOTAL PATRIMONIO 27.900,69 63,23%
699 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 44.125,56 100,00%

Nota: Superintendencia de Compafiias

El estado de resultados correspondiente al periodo 2015 presentd ingresos por US $
110.478,62 por venta de servicios, los sueldos ascendieron Al 19.03 %, gastos de mantenimiento y
reparaciones por el 29.13 %, otros gastos por el 24.55 %, el total de gastos ascendi6 al 95.07 %, la
utilidad fue del 4.93 % del ingreso.



Variacion afios 2014 al 2015: La empresa tuvo un importante crecimiento en el afio 2015 con
respecto al afio anterior, en que sus activos crecieron un 421.25 %, tanto en corriente como en no
corriente. Por el lado de los pasivos no corrientes estos fueron cancelados en su totalidad. Los pasivos
crecieron un 255.19 %. El patrimonio crecié un 615.76 %, cabe destacar que el rubro que genero este
cambio fue un aporte de accionistas para futuras capitalizaciones de alrededor US$ 22.000.

Tabla 4. Raws S.A. Estado de situacion, 2014 y 2015

Descripcion 2014 2015 Variacion
Activos corrientes ] 249023 15.094,36  506,14%
Activos no corrientes 5.975,03 29.031,20 385,88%
Total de activos 8.465,26  44.125,56 421,25%
Pasivocorriente  3.66793 1622487 _ 34234%
Pasivonocorriente 900,00 o :100,00%
Total de pasivos 4.567,93  16.224,87 255,19%
Patrimonio 389803 27.90069  61576%
Total de pasivo y patrimonio 8.465,96  44.125,56 421,21%

Nota: Superintendencia de Compafiias

Los ingresos de la empresa en el 2015 ascendieron a US$ 110.478,62, con un crecimiento de
un 91.85 % con respecto al afio inmediato anterior que fueron por US$ 57.586,10, esta duplicacion
obedece a un crecimiento de las operaciones regulares de la empresa.
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Figura 1. Raws S.A.: Ingresos 2014 y 2015

Nota: Superintendencia de Compafiias

Tipologia de contrato de prestacion de servicios econdmico-inmobiliario que suscribird la

empresa

Actualmente, la empresa realiza la gestion de un inmueble gque es propiedad de los socios. Esta
actividad se la realiza al margen de una formalidad minima pues no existe ningun tipo de contrato de



administracion de la propiedad realizado entre los copropietarios y la empresa, esto genera una
situacion triangular entre los arrendadores, la empresa y los copropietarios. En que Raws carece de un
documento legal que le permita una accion fluida. A continuacion detalles del inmueble administrado:

Tabla 5. Detalle de inmueble

Descripcion

Propiedad: ] Edificio ubicado en José mascote y Hurtado
Areaenmetroscuadrados: 1680 M2
TN e 400 M2
Régimende propiedad horizontal: _  No
Construccion: Cementoarmado
Paredes Manposteria

Pisos:  trespisesalts 00 @0 .
Paredes: Mamposteria

Uso: Comercial

Locales comerciales 4 planta baja

Oficinas: 30 3 pisos

Techo: o Fibrocemento -
Avalulo comercial USS: 450 m2

Avaluo total USS 756.000,00

Nota: Datos de la construccion

Una segunda linea de trabajo es la accion de corretaje que se realiza por cuenta de terceros
para la compra, venta y administracion de propiedades de terceros, en general se mantiene el esquema,
aunque con mayor riesgo por cuanto se trata de clientes no vinculados. Los problemas que origina el
contrato se detallan a continuacion:

Tabla 6. Problemas y soluciones

Problema Solucién

1) Los inmuebles estan a nombre de los socios Se suscribira un contrato de administracién Raws-
pero todas las actividades de administracion clientes.
son ejecutadas por la empresa Raws S.A.

2) Los contratos de arrendamiento son realizados Una vez que la empresa asuma legalmente la
por la empresa, el arrendatario son los administracion, los contratos se realizaran entre
copropietarios esta como arrendadora

3) Se realizaba entrega  directa, sin Todo valor ingresard a la empresa y sera
contabilizacion en la empresa de los valores contabilizado conforme las normas de contabilidad
recibidos por cuenta de los copropietarios

Una vez realizada la transferencia de dominio se requerira aplicar las Normas Internacionales
de Informacion Financiera en los siguientes aspectos:
¢ NIIF para pymes por ser una empresa que tiene activos por debajo de US$ 4°000.000,
e Ingresos por actividades ordinarias
e Arrendamientos

e Contratos de clientes



Ingresos de actividades ordinarias

Se aplicard la seccion 23 de las Normas para Pequefias y medianas empresas, basado que la
unidad analizada esta en el grupo de estas Gltimas. Esta seccidn de las normas indica que se aplicaran
para la contabilizacién de ingresos de actividades ordinarias procedentes para este caso de la
prestacion de servicios.

Medicion de ingresos de actividades ordinarias: Los ingresos se contabilizara al valor razonable de
la contraprestacion, esto implica que se tomaréa el valor neto deduciendo cualquier rebaja o descuento
de cualquier tipo.

Contratos por Servicios de Corretaje de Bienes Raices: Una de las fuentes de ingreso proviene de
esta actividad que consiste en la compra, venta y arriendo de bienes raices que realiza la empresa por
cuenta de terceros. Las modalidades de contratacion pueden ser: i) contrato abierto; ii) contrato semi-
exclusivo; iii) contrato exclusivo. Conforme la siguiente definicién de cada uno:

Tabla 7. Tipos de contrato

Tipo de contrato Definicion

Abierto El duefio del bien contrata una cantidad indeterminada de corredores, solo
compensara a aquel que logre el objetivo del contrato, o inclusivo puede hacerlo
directamente sin la mediacion de ninguno de los corredores.

Semi-exclusivo Contrata a un solo corredor de servicios inmobiliarios, aunque se reserva el
derecho de mercadearla y venderla por si mismo, el corredor contratado sera
compensado solamente en caso de haber logrado directamente la transaccion.

Exclusivo El duefio del bien inmobiliario contrata a un solo corredor de servicios
inmobiliarios quien se encargard de lograr el objetivo acordado. Bajo esta
modalidad el corredor tiene derecho a la comisién sin importar quien venda la
propiedad, aunque sea el mismo duefio.

Nota: http://www.lairealty.com/Tipos_de_Contratos/page_536919.html

En estos, el mercado estipula por lo general las siguientes condiciones de remuneracion del
servicio:

Tabla 8. Servicios y tarifas

Servicio Honorarios
Compra o venta de bienes inmuebles 0,50 al 2 % del valor de la venta o compra, dependiendo
de diversas condiciones y apoyos en el proceso por parte
del contratante.
Arriendo de inmuebles Monto igual a un mes de arrendamiento

El servicio de corretaje de bienes raices involucra por lo general que la empresa incurra en
desembolsos para realizar anuncios (compra, venta o arriendo) por cuenta del cliente, este monto
debera ser reembolsado por los clientes; por tanto, el egreso es con cargo al signatario del contrato.



El Proceso Contable

Figura 2. Proceso de contabilidad de ingresos por corretaje
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La Ejecucion Contable
El ingreso por cuenta de corretaje sera contabilizado de la siguiente manera:

Tabla 9. Contabilizacion de ingresos por corretaje
Débito Crédito
Efectivo y equivalente al efectivo Ventas netas locales

Bancos Corretaje de venta

Contratos por Administracién de bienes inmuebles

La administracién inmobiliaria consiste en recibir propiedades para que la empresa gestione
permanentemente su produccién en términos de generacion de ingresos por arrendamiento, a
continuacion las actividades involucradas:

Actividades operativas de la administracion del bien inmueble

o Corretaje de bienes en arrendamiento;
o Cobrar valores por cuenta del propietario;
o Realizar contrato de arrendamiento en calidad de apoderado del inmueble;

e Cobrar los canones de arrendamiento en funcion de las fechas de vencimiento;
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e Pagar impuestos prediales con cargo al propietario;

e Realizar obras de mantenimiento regular del inmueble por cuenta del propietario y segln
presupuesto aprobado;

e Liquidar valores recibidos con la periodicidad establecida por el propietario.

Actividades relacionadas al interior de la empresa

e Lograr acuerdos en los que se determinaré el alcance entre la empresa y el cliente;

e Suscribir acuerdo de administracion del bien inmueble, en el mismo se establecera el alcance,
el plazo, el objeto del contrato, las obligaciones y derechos de las partes, los honorarios por la
administracion, entre otros aspectos

o Realizar acciones de corretaje para colocar los locales, departamentos, residencias, oficinas,
terrenos en arrendamiento;

e Recibir valores por los servicios del arrendamiento que seran por depdsito en garantia y por
primer mes de arrendamiento.

o Clasificar los valores en ingresos por honorarios de la empresa (primer mes de arrendamiento)
y valores por pagar a cliente;

e Cancelar los valores al oferente

El Proceso Contable

Figura 3. Proceso de administracion de inmuebles

Operaciones Asistencia administrativa Contabilidad
Acuerdos verbales entre
prospectos de clientes y Conoce sobre el contrato
empresa suscrito
\ J Q,
r \ll \ Emite nomenclatura de
Se redacta y suscribecontrato contabilizacién del ingreso
de administracién con clausulas
estipuladas Ingresa montos cobrados —I
\ ) del arrendatario
\L 4 3
Se realiza el objeto del contrato Emite comprobante de
ingreso
\ v

Ejecucion Contable de la Transaccion

Las tareas de ejecucion contable se realizan en dos momentos, la primera por la recepcion de
valores del arrendatario y la segunda por liquidacion de valores con el cliente o propietario:

Modelo 1: Transaccién de recepcion de primer mes de arrendamiento y del depdsito en garantia.
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Tabla 10. Modelo 1 de contabilizacion

Débito Crédito
Efectivo y equivalente al efectivo
Bancos
Pasivos corrientes
Valores por liquidar cliente A
Otros pasivos corrientes
Deposito en garantia Arriendos

Modelo 1 A: se desprende de la transaccion del modelo 1 en que se emite una factura de servicios al
cliente o propietario por el importe del primer mes de arrendamiento como honorarios de corretaje.

Tabla 11. Modelo 1A de contabilizacién

Débito Crédito
Pasivos corrientes
Valores por liquidar cliente A
Ingresos por ventas
Administracion de inmuebles

Modelo 2: Cada mes la empresa emite factura por servicios de arrendamiento al arrendatario y recibe
valores por ese concepto.

Tabla 12. Modelo 2 de contabilizacion

Débito Crédito
Efectivo y equivalente al efectivo
Bancos
Pasivos corrientes
Valores por liquidar cliente A

Modelo 2 -A: Una vez recibido el canon de arrendamiento, la empresa procede a emitir factura por
servicios de administracion de inmuebles al cliente-propietario, este valor serd un porcentaje acordado
del valor cobrado.

Tabla 13. Modelo 2A de contabilizacion

Débito Crédito
Pasivos corrientes
Valores por liquidar cliente A
Ingresos por ventas
Administracion de inmuebles

Modelo 2-B: Periédicamente, conforme lo acordado con el cliente-propietario la empresa entregara
los valores a favor de este que seréd en neto del valor cobrado por canon de arrendamiento menos el
valor del honorario por administracion de inmuebles.
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Tabla 14. Modelo 2B de contabilizacion

Débito Crédito
Pasivos corrientes
Valores por liquidar cliente A
Efectivo y equivalente al efectivo
Bancos

V. CONCLUSIONES
La empresa realizaba acciones de corretaje y administracion inmobiliaria al margen de una
relacién formal contractual, basandose en acuerdos verbales, pero por aspectos legales y contables,

esto deberia realizarse formalmente mediante contratos de corretaje o de administracion inmobiliaria.

La empresa dispone béasicamente de dos servicios generadores de ingresos, el uno es el
contrato de corretaje y el segundo es la administracion inmobiliaria, en el primero es un proceso
puntual y de corto plazo en que se compra, vende y arrienda por cuenta de terceros y en el segundo es
una actividad de mediano a largo plazo en que la empresa asume integramente la administracion del
edificio por lo que se encarga directamente de arrendar, dar mantenimiento y administrar en general la

propiedad por ello requiere un contrato que le delegue poderes para esos menesteres.

Se determinaron dos procesos contables, uno para cada servicio, ambos en el contexto de la
Norma Internacional de informacién Financiera para pymes, por ser una empresa pequefia. La seccién

con que se realizé el andlisis fue la de ingresos de actividades ordinarias.
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ANEXOS

Anexo No. 1. Raws S.A.: Estado de resultados, enero 1 a diciembre 31 del 2015

Caodigo Descripcion 2015 Porcentaje
6001 VENTAS NETAS LOCALES DE BIENES GRAVADAS CON TARIFA12% DE IVA 110.478,62 100,00%
6999 TOTAL INGRESOS 110.478,62 100,00%

GASTO SUELDOS, SALARIOS Y DEMAS REMUNERACIONES QUE
7041 CONSTITUYEN MATERIA GRAVADA DEL IESS < 21.025,60 19.03%

GASTO BENEFICIOS SOCIALES, INDEMNIZACIONES Y OTRAS
7044 REMUNERACIONES QUE NO CONSTITUYEN MATERIA GRAVADA DEL IESS 4.245.96 3.84%
7047 GASTO APORTE A LA SEGURIDAD SOCIAL (INCLUYE FONDO DE RESERVA) 5.958,35 5,39%
o O RS Ve COS ST
7173 GASTO PROMOCION Y PUBLICIDAD 176,20 0,16%
7176 GASTO TRANSPORTE 2.500,00 2,26%
7179 GASTO CONSUMO DE COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES 385,37 0,35%
7185 GASTO GASTOS DE GESTION 1.200,00 1,09%
7186 VALOR NO DEDUCIBLE GASTOS DE GESTION 1.200,00 1,09%
7188 GASTO ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS 4.800,00 4,34%
7189 VALOR NO DEDUCIBLE ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS 4.800,00 4,34%
7191 GASTO SUMINISTROS, HERRAMIENTAS, MATERIALES Y REPUESTOS 456,00 0,41%
7197 GASTO MANTENIMIENTO Y REPARACIONES 32.183,48 29,13%
7218 GASTO COMISIONES Y SIMILARES (DIFERENTES DE LAS COMISIONES POR 3736 0.03%

OPERACIONES FINANCIERAS) NO RELACIONADAS LOCAL } !
7242 GASTO SERVICIOS PUBLICOS 1.320,00 1,19%
7243 VALOR NO DEDUCIBLE SERVICIOS PUBLICOS 1.320,00 1,19%
7248 GASTO OTROS GASTOS 27.127,27 24,55%
7992 TOTAL GASTOS 105.029,05 95,07%
7999 TOTAL COSTOS Y GASTOS 105.029,05 95,07%
801 UTILIDAD DEL EJERCICIO 5.449,57 4,93%
803 (-) PARTICIPACION A TRABAJADORES 817,44 0,74%
806 (+) GASTOS NO DEDUCIBLES LOCALES 7.320,00 6,63%
835 UTILIDAD GRAVABLE 11.952,13 10,82%
845 SALDO UTILIDAD GRAVABLE 835-844 11.952,13 10,82%
849 TOTAL IMPUESTO CAUSADO 2.629,47 2,38%
851 E))E/?:I\Il_xlAFE)OODETERMINADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FISCAL 38431 0.35%
852 (=) IMPUESTO ALARENTA CAUSADO MAYOR AL ANTICIPO DETERMINADO 2.245,16 2,03%
854 (+) SALDO DEL ANTICIPO PENDIENTE DE PAGO 384,31 0,35%
855 E;?Sii[ENCIONES EN LAFUENTE QUE LE REALIZARON EN EL EJERCICIO 1.958,69 1.77%
859 (-) CREDITO TRIBUTARIO DE ANOS ANTERIORES 719,16 0,65%
866 SUBTOTAL SALDO AFAVOR 48,38 0,04%
870 SALDO AFAVOR CONTRIBUYENTE 48,38 0,04%
871 ANTICIPO CALCULADO PROXIMO ANO SIN EXONERACIONES NI REBAJAS 823,76 0,75%
876 ANTICIPO A PAGAR SALDO A LIQUIDARSE EN DECLARACION PROXIMO ANO 823,76 0,75%
879 ANTICIPO DETERMINADO PROXIMO ANO 823,76 0,75%

08 CALCULO DE BASE PARTICIPACION ATRABAJADORES (=) BASE DE 5.449,57 4.93%

CALCULO DE PARTICIPACION A TRABAJADORES

Nota: Superintendencia de Compafiias

de
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