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INTRODUCCION

Para realizar el presente trabajo, titulado “AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS DE
EMPRESAS DE PROPIEDADES HORIZONTALES", se debe al estudio de Empresas de Propiedades
Horizontales llamada asi “a la division entre distintos propietarios de los varios pisos de un edificio o
de los diferentes departamentos de un edificio de una sola planta, que sean independientes y que

tengan salida a la via publica, directamente o por pasaje comun”(26:620).

El presente trabajo presenta dos aspectos muy importantes en las empresas de Propiedades
Horizontales que rigen bajo la inscripcién en: el Registro Civil y como Sociedad An6nima. La variante
de estos casos, es que la primera (Sociedad Civil) esta exenta de impuestos, extremo que sera
avalada por la Resolucion de la Superintendencia de Administracion Tributaria -SAT- y la Sociedad
Anénima que por ley es considerada como contribuyente de impuestos de acuerdo a las leyes

tributarias vigentes.

El interés y la motivacion por desarrollar el presente tema es analizar los aspectos legales, contables
y tributarios, asi como establecer los procedimientos adecuados de una Auditoria de Estados
Financieros, todo con el objetivo de emitir opinién sobre la razonabilidad de las cifras financieras en

este tipo de empresas bajo el régimen de Propiedades Horizontales.

Tomando en consideracion los aspectos anteriores se enumeran las razones que llevaron a la

investigacion de este tema en particular:

1. Interés por el aumento de construcciones que se enmarcan dentro del régimen de
PROPIEDADES HORIZONTALES.

2. Poca informacién bibliogréfica existente sobre el tema, para el gremio de Contadores Publicos
y Auditores.

3. Que el Contador Puablico y Auditor tenga conocimiento del tipo de informe y dictamen que se
emite respecto a auditorias realizadas a empresas de PROPIEDADES HORIZONTALES.

4. Realizar aporte investigativo que permita al Contador Publico y Auditor emitir adecuada y
eficazmente el dictamen e informe de estados financieros de una entidad en el régimen de
PROPIEDADES HORIZONTALES.

5. Que exista conocimiento méas amplio sobre empresas de PROPIEDADES HORIZONTALES.
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En cuanto a la presentacion del presente trabajo se dividié en cuatro capitulos: el primero enfoca
Aspectos Generales de una Empresa de Propiedades Horizontales como ElI Condominio, La
Medianeria y la Copropiedad para dar una explicacién del contenido de este interesante tema. El
segundo capitulo, Generalidades, Terminologia y Conceptos Basicos de Auditoria de Estados
Financieros para familiarizar al lector en los puntos basicos de la terminologia del auditor. El tercero
aspectos tedricos de una Auditoria de Estados Financieros de una Empresa de Propiedades
Horizontales y el cuarto capitulo basa sobre la practica de una Auditoria de Estados Financieros de
una Empresa de Propiedades Horizontales que demuestra el detalle de las operaciones que son

objeto de auditoria.

Para finalizar se agradece a todas las personas que con su ayuda y consejo contribuyeron a la
realizacion del presente trabajo, que se espera que de alguna manera contribuya al enriquecimiento

tematico a la profesion de la Contaduria Publica y Auditoria.



CAPITULO |

ASPECTOS GENERALES SOBRE UNA EMPRESA DE PROPIEDADES HORIZONTALES

1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

“La propiedad horizontal es una institucion moderna segin documentos y testimonios.

Se practic6 en alguna medida en la antigua Caldea, en Egipto y en Grecia.

La propiedad horizontal nace a principios del siglo XV y se encuentra regulada en las Costumbres de
Bretafia, de alli paso al Cddigo de Napoleén que fue el primer c6digo moderno que acogié la

institucion. En la actualidad la propiedad horizontal esta admitida en forma practicamente universal.

Debido a la explosion demografica que se da en la actualidad, la concentracion masiva de la
poblacién en las ciudades, la escasez de vivienda y que las mismas en forma individual ya no es
posible debido al alto costo del terreno y una construccién de varios pisos es imposible para la
mayoria de personas, lo que si se logra cuando estas personas se rednen en comun acuerdo, es

donde surge la propiedad horizontal.

La propiedad horizontal esta entonces incorporada al mundo moderno.

Tradicionalmente es llamada propiedad horizontal a esta institucion, pero esta denominacion no es
plenamente satisfactoria, tomando en cuenta que la ley permite no solo la divisibn en pisos sino
también en departamentos dentro del mismo piso, asi lo establece el articulo 532 del Codigo Civil: Se
entiende por piso el conjunto de departamentos y habitaciones construidos en un mismo plano
horizontal, en un edificio de varias plantas; por departamento, la construccion que ocupa parte de un

piso y por habitacion el espacio constituido por un solo aposento.

De conformidad con la doctrina juridica se han propuesto diversas variantes, como lo son: condominio
de casas divididas en partes, propiedad de fracciones habitables dentro de edificio en condominio
forzoso, pero ninguna de las variantes ha podido desplazar a la propiedad horizontal, que es la que

ha prevalecido sobre las otras denominaciones” (16:21,22).

1.2 DENOMINACION

“Varias son las denominaciones que la Doctrina y las diversas legislaciones han atribuido a esta
forma de propiedad. Entre ellas citamos las méas conocidas:

1. Propiedad de Casas Divididas por Pisos.



Propiedad de Casas por Pisos.
Propiedad por Departamentos.
Propiedad por Planos.

Parcelacion Cubica de Propiedades.
Propiedad Vertical.

Propiedad por Indivisién Forzosa.

Copropiedad de Unidades Independientes.

© © N o O s~ 0N

Condominio.

=
o

Propiedad Horizontalmente Dividida.

La mas empleada en la actualidad y, lo que es mas importante segun la intencién de este estudio, la
que adopta nuestra legislacion, es la de Propiedad Horizontal, siendo en nuestra opinién, la mas

acertada.

Es caracteristica de esta institucion, la division horizontal que limita la extensién del derecho de
propiedad sobre cada unidad independiente del edificio. Si bien es comudn la division vertical dentro
del edificio sometido a este régimen, ésta no es esencial. La division vertical puede no existir como en

el caso de que la unidad independiente estuviese constituida por un solo piso.

Sin embargo, en este caso la divisidn horizontal que separa un piso de otro siempre se produce,

puesto que el propietario no puede disponer mas arriba ni mas abajo de su piso.

Para comprender mejor lo apuntado, analicemos la existencia de tres elementos béasicos:
1. El espacio aéreo
2. Elsuelo

3. El subsuelo

El espacio aéreo y el subsuelo son susceptibles de ser separados por el plano horizontal constituido
por el suelo, mientras que el plano vertical permite la separaciéon de las distintas partes en las que se
puede dividir un solo elemento. En sintesis, el plano horizontal sirve para dividir a los elementos entre
si, mientras que el vertical, a un solo elemento.

Este principio, aplicado a la propiedad horizontal, funciona de la misma manera, por cuanto los planos
horizontales separan a un piso de los demas pisos del edificio, mientras que, los planos verticales,

separan las distintas unidades de un mismo piso.
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La expresion propiedad horizontal, actualmente empleada en nuestra legislacion, es una innovacion
introducida en nuestro Cédigo Civil vigente, (Decreto Ley 106), pues en el Decreto 1318 del Congreso
de la Republica de Guatemala se empled el término de Propiedad Horizontalmente Dividida,
propuesto por Caballeros Galindo, para quien dicha denominacion configura la antitesis del concepto
de divisién vertical que se efectla al desmembrar una finca de otra, por medio del plano vertical, que

constituye la pared medianera.

Al respecto, sin restar validez al fundamento de la misma, consideramos inapropiada dicha
denominacién, pues no es el derecho de propiedad, como relacion Juridica de apropiacién lo que se

encuentra dividido, sino el objeto sobre el que recae dicha relacion, o sea, el edificio en si” (1:7,8,9).

1.3 EL CONCEPTO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

DEFINICIONES DOCTRINARIAS:

“Segun el maestro Guillermo Cabanellas, La expresion propiedad horizontal se ha difundido ya en el
curso del siglo XX. Para designar el derecho comdn en partes y privativo en otra, resultante de
corresponder una misma casa a distintos propietarios, duefios exclusivos cada uno de ellos de un

piso, departamento u otra vivienda independiente.

Propiedad horizontal: Derecho o dominio exclusivo que uno tiene sobre un piso de un edificio o

parte de el, en concepto de duefio del mismo” (16:22).

DISPOSICION LEGAL:

“El articulo 528 del Cédigo Civil, establece: Los distintos pisos, departamentos y habitaciones de un
mismo edificio de mas de una planta, susceptibles de aprovechamiento independiente, pueden
pertenecer a diferentes propietarios, en forma separada o en condominio, siempre que tenga salida a

la via publica o a determinado espacio comun que conduzca a dicha via’(16:23).

1.4 NATURALEZA JURIDICA
“Las principales teorias juridicas sobre la naturaleza juridica de la propiedad horizontal, expuestas por

el tratadista Guillermo A. Borda, son las siguientes:



a) Derecho de Superficie.

b) Servidumbre.

C) Teoria de la Copropiedad o de la Comunidad.

d) Communio Pro-diviso; y

e) Teoria de la Sociedad o las Personas Juridicas” (16:23,24).

a) Derecho de Superficie:

“El tratadista Guillermo A. Borda, expone a este respecto: El derecho de superficie consiste en
desdoblar el dominio de tal forma que el superficiario tiene derecho a plantar, cultivar el suelo, edificar
y plantar construcciones a condicion de no causar perjuicio al duefio del suelo, que, a su vez tiene el
derecho de realizar construcciones subterrdneas siempre que no perjudique los derechos del

superficiario.
Como podemos darnos cuenta, hay una marcada diferencia entre una instituciéon y otra, ya que los
propietarios de los departamentos son también propietarios en condominio del suelo, de tal manera

que la propiedad de la superficie no esta separada de la propiedad del edificio” (16:24).

b) Servidumbre:

“A este respecto el tratadista Guillermo A. Borda, expone: Para otros autores, la naturaleza juridica de
la propiedad horizontal se explicaria facilmente aplicando los principios de la servidumbre. Cada
propietario seria duefio del piso en el que tiene su departamento, incluidas las partes de uso comun,
como escaleras, patios, ascensores, etc. Sobre ellos habria una servidumbre constituida a favor
de los demas pisos. Esta teoria no explica por que los condéminos lo son de las partes comunes e
indivisas ni por que los son del suelo, de lo que resulta que no explica la naturaleza juridica de la
propiedad horizontal” (16:24 y 25).

c) Teoria de la Copropiedad o de la Comunidad:

“El tratadista Guillermo A. Borda, nos dice con respecto a esta teoria: La propiedad por pisos o

departamentos crea una comunidad de derechos que se ejerce sobre todo el edificio en su conjunto.

Todos serian duefios de todo, con la salvedad que cada uno tiene facultades exclusivas de uso, goce
y disposicibn de ciertas partes objetivamente determinadas, que son susceptibles de
aprovechamiento independiente y que se les atribuye a condiciébn de no impedir en el ejercicio de

iguales derechos por parte de los demas participes.
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Esta teoria de la propiedad horizontal es confusa, ya que no se trata de una copropiedad sino se

trataria de una propiedad exclusiva sobre una parte del bien” (16:25).

d) Communio Pro-diviso:

“En relacion a esta teoria el maestro Guillermo A. Borda, expone lo siguiente: Otros autores que
también conciben a la propiedad horizontal como un condominio, dicen que en este caso no se trata
de un condominio clasico, en el cual las partes son iguales, siendo cada uno duefio del todo, aqui
habria un communio pro-diviso, es decir, una copropiedad en que las partes no serian ideales sino
completas y determinadas. Aunque la idea resulta a primera vista atrayente, parece contradictorio

admitir una propiedad comun que al mismo tiempo es exclusiva de cada condémino” (16:25,26).

e) Teoria de la Sociedad o de las personas Juridicas:

“El mismo autor dice lo siguiente: Segln esta opinién la propiedad horizontal en el fondo, seria una
sociedad de todos los condéminos que formaria asi una persona juridica independiente de cada uno

de los integrantes.

Para explicar la propiedad horizontal como una sociedad obliga a forzar mucho los conceptos, aquella
supone un dominio separado y ejercido sobre cada una de las unidades, pisos o departamentos,
concebirla como una sociedad importa imponer a los copropietarios una vinculacion excesivamente

estrecha que no esta en su animo ni en la esencia de la institucion.

No explica con suficiente claridad, las diferencias de los pretendidos socios sobre las partes propias

y las comunes.

Finalmente existen marcadas diferencias respecto a la constitucién, duracion, extincion, etc.

De lo analizado se llega a la conclusién de que la propiedad horizontal tiene una naturaleza juridica
compleja, que no puede encasillarse dentro de las otras instituciones juridicas, como podemos darnos

cuenta en las teorias descritas.

El Cddigo Civil sigue el criterio de que ven en la propiedad horizontal, una propiedad singular sobre
cada piso o departamento y copropiedad sobre el terreno y demas cosas de uso comun del edificio,

con el predominio de aquella sobre esta.
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Es decir, que la propiedad horizontal supone la coexistencia de una propiedad particular y exclusiva

sobre el departamento o piso, con una copropiedad sobre las partes comunes.

Lo anterior esta regulado en el articulo 533 del Cddigo Civil que preceptia: Cada titular es duefio
exclusivo de su piso y copropietario de los elementos y partes comunes del edificio total; son
elementos comunes, ademas del terreno, las cosas necesarias para la seguridad, conservacion y

servicios generales para el uso y goce de todo el inmueble y de cada planta” (16:26,27).

1.5 CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN GUATEMALA

a) COMO SE ORIGINA LA PROPIEDAD HORIZONTAL:
“Nuestra Ley establece en su articulo 529 del Cdédigo Civil, que: El régimen de la propiedad

horizontalmente dividida puede originarse:

1) Cuando el propietario o los propietarios comunes de un edificio decidan someterlo a este régimen
para efectuar cualquier negocio juridico con todos o parte de sus diferentes pisos, una vez que se

haya inscrito en el Registro de la Propiedad como fincas independientes.

2) Cuando una o varias personas construyan un edificio con el mismo propdsito; y

3) Cuando en disposicidon de ultima voluntad se instituya a los herederos o a algunos de ellos como

legatarios de pisos de un mismo edificio susceptible de propiedad horizontal” (16:28).

b) REQUISITOS FORMALES:

“De conformidad con el articulo 529 del Cédigo Civil, la constitucion del régimen de propiedad
horizontal de un edificio, se necesita como requisito previo la separacion juridica de cada piso y que
se hayan inscrito en el Registro de la Propiedad como fincas independientes. Ademas, el articulo 530
del mismo cuerpo legal citado, sefala que todo inmueble, para que pueda organizarse en el régimen
de propiedad horizontal debe encontrase libre de gravamenes, limitaciones, anotaciones o
reclamaciones de cualquiera naturaleza. En caso contrario, deben prestar su consentimiento expreso

las personas a cuyo favor aparecieren inscritos tales gravamenes, limitaciones o reclamaciones.

Asimismo, nuestra legislacion establece que la propiedad horizontal debe constituirse por escritura

publica y se debe inscribir en el Registro de la Propiedad Inmueble.
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El articulo 531 del Cdadigo Civil, establece en su parrafo segundo: La escritura constitutiva debe

contener los requisitos siguientes:

1°. Declaracién del propietario o propietarios de someter a este régimen el inmueble de su propiedad;

2°. Situacién, medidas y colindancias del terreno, asi como una descripcion total del edificio y
mencidn de sus servicios de agua, electricidad, y cualesquiera otros de que goce;

3°. Descripcién de cada piso con los datos que sean necesarios para su identificacion;

4°. El valor del inmueble y el de cada piso;

5°. Descripcion de los elementos y partes comunes del edificio y de los elementos y partes comunes
limitados a las unidades independientes; y

6°. Cualquier otro dato que consideren conveniente los otorgantes” (16:28,29).

c) CONTENIDO:
1) Propiedad Sinqular y Condominio:

“El Cadigo Civil, en el primer parrafo del articulo 533 establece: Cada titular es duefio exclusivo de su

piso y copropietario de los elementos y partes comunes del edificio total.

La norma anterior describe la naturaleza del derecho sobre el piso, como un derecho singular y
exclusivo de propiedad. Este derecho de propiedad corresponde ante todo al propietario del piso, asi
como el uso, disfrute y disposicién sobre el mismo con las limitaciones especiales derivadas del

régimen de la propiedad horizontal.

El articulo 595 del Cdédigo Civil, regula: Cada piso, departamento o habitaciéon puede transmitirse o
gravarse con independencia del edificio total de que forma parte. El propietario tiene derecho de usar,
gozar y disponer de el con las limitaciones que establecen las leyes, escritura constitutiva del

régimen y reglamento de copropiedad y administracion.

Por su parte el articulo 536 del mismo cuerpo legal citado, contempla las prohibiciones que tiene cada
copropietario de piso, departamento o habitacién sobre su propiedad y en el articulo 537 se regula la
accién contra el propietario que viola las prohibiciones. En el articulo 539 se preceptian las
prohibiciones a los duefios del primero y Ultimo piso, asi: El propietario del dltimo piso, departamento
o habitacion situados en la planta mas alta, no podra elevar el nivel de dicha planta sin el
consentimiento unanime de los demés propietarios y la autorizacién municipal respectiva. Sin cumplir

estos mismos requisitos, el propietario de la planta baja o del subsuelo, o de departamento o
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habitacion situados en los mismos, no podra hacer s6tanos o excavaciones de ninguna especie y en
el articulo 543, se establece: Cada propietario puede hacer toda clase de obras y reparaciones en su
piso, siempre que no dafien la estructura o partes esenciales del edificio, perjudicando su seguridad,
solidez o salubridad” (16:30,31,32).

2) Derecho de los Copropietarios Sobre Elementos Comunes:

“El régimen de propiedad horizontal es dual: Propiedad privada sobre el piso y copropiedad sobre lo

que es comun.

En el articulo 533 del Cdadigo Civil, segundo parrafo se establece: Son elementos comunes, ademas
del terreno, las cosas necesarias para la seguridad, conservacion y servicios generales para el uso y
goce de todo el inmueble y cada planta. Ademas, en el articulo siguiente se regula que Los
elementos y partes comunes se han de mantener en indivision forzosa mientras dure el régimen de

propiedad horizontal, siendo nulo cualquier pacto en contrario.

Como nos damos cuenta, las partes en copropiedad no son en ningun caso susceptible de divisién

mientras el régimen dure.

Con respecto a los gastos comunes, segun el articulo 545 del mismo ordenamiento juridico,
preceptua: Cada propietario debe contribuir a los gastos comunes de administracion, mantenimiento,
reparacion, pago de servicios generales y primas de seguros sobre el edificio total; Asi como al pago
de los impuestos que este corresponde, sin perjuicio de cubrir por su cuenta los impuestos de su

propiedad particular” (16:32,33).

3) Alteraciones y Mejoras en el Edificio:

“El articulo 540 del Cédigo Civil, preceptia que: Las reformas a todo el edificio, destinadas al
mejoramiento del mismo o al uso mas comodo de los elementos comunes, asi como las
modificaciones que alteren su estructura, deben ser acordadas por todos los propietarios y cuando

afecten especialmente alguna planta, el consentimiento de su propietario es indispensable.

En la propiedad horizontal, igual que en la comunidad ordinaria, las alteraciones de la cosa comun
marca un limite a la decisiébn mayoritaria de los conduefios; pero si se trata de autorizacion de obras

urgentes segun lo establece el articulo 542 que dice: La estimacion de la urgencia o necesidad de las
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obras y su importe, corresponde a la mayoria de los propietarios, o en su defecto, al Juez

competente, cuando lo solicite cualquiera de ellos, si no hubiere acuerdo”(16:33).

4) Administracion del Edificio:

“El articulo 547 del Cédigo Civil, establece: Los edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal deben ser administrados por la persona que designe la mayoria de propietarios.
El administrador ejercera su cargo con sujecion a las disposiciones que debe contener el Reglamento

de Copropiedad y Administracion.

En cuanto a las facultades del administrador, el articulo 548, establece que el administrador es el
representante legal de los propietarios en todos los asuntos judiciales o extrajudiciales comunes
relacionados con el edificio, sea que se promuevan a nombre o en contra de ellos. Puede advertirse
que se caracteriza la funcién del administrador como la de un mandatario y como tal, esta obligado a

rendir cuentas, segun lo establece el articulo 551 del Codigo Civil” (16:33,34).

d) EL REGLAMENTO:

“El orden juridico no es creado expresamente por la Ley sino por el hombre, y la validez de sus
normas y principios depende de que unos y otros sean creados dentro de cierto orden jerarquico,
formando una piramide juridica en cuya cuspide se encuentra colocada la norma fundamental o

suprema; La Constitucién.

Por consiguiente el régimen de propiedad horizontal esta regido por sus propias normas o sea su
reglamento, pero sino existe norma aplicable, deberan acudir supletoriamente a las Leyes Civiles o
Comunes, si falla la aplicacion supletoria, la administracion debe aplicar las Normas Constitucionales,

y finalmente los Principios Generales del Derecho.

En el Reglamento se estipulan las normas que regiran las relaciones entre los propietarios entre si y

con las personas encargadas de la administracion y mantenimiento del inmueble.

En la actualidad no existe Ley alguna que delimite el régimen de la Propiedad Horizontal y por lo tanto
no hay reglamentacion general para esta institucién, por lo que se ha establecido por mera costumbre
la elaboracion del reglamento en forma individualizada para cada edificio que se someta al régimen

de propiedad horizontal y el motivo o razén de su existencia esta en las Leyes, se encuentra en la
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imposibilidad de regir todas las situaciones y de prever todos los casos, que en la practica su

aplicacion genera.

Al momento de elaborar el reglamento, al que se sometera todo titular de los departamentos asi como

los que gocen de la posesion del mismo ya sea por usufructo por arrendamiento vy otros, las

normas en el reglamento consignadas serdn de cumplimiento obligatorio, para todos y cada uno de

los propietarios.

Tal como lo establece la Ley de la materia, el régimen de la Propiedad Horizontal se puede constituir
por voluntad de una o varias personas, también se puede constituir cuando todavia no existe el

edificio o bien cuando existe y se somete a este régimen.

En el primer caso es el propietario quien tiene que elaborar el reglamento, cuando decide someter el
edificio al régimen y los futuros adquirientes Unicamente se adhieren a el, en el segundo caso si es
posible cumplir con la estipulacion de las Leyes mencionadas, pero en parte, es decir que cuando los
mismos que construyen el edificio sometido a propiedad horizontal no tienen en mira vender los pisos,

departamentos, etc. entonces ellos forman el consorcio y ellos elaboran el reglamento.

Pero en el caso de nuevos adquirientes estos Unicamente se adhiere al reglamento elaborado,
idéntica solucion tenemos cuando el edificio ya ha sido construido, el o los propietarios elaboran el
reglamento atendiendo a la disposicion antes referida contenida en el Cédigo Civil, a saber en el
articulo 535 hace mencion al Reglamento al indicar: Cada piso, departamento o habitacién puede
transmitirse o gravarse con independencia del edifico total de que forma parte; El propietario tiene
derecho a usar, gozar y disponer de el con las limitaciones que establecen las Leyes, Escritura
Constitutiva del Régimen y Reglamento de Copropiedad y Administracién. Asimismo el articulo 547
indica lo siguiente: Los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal deben ser
administrados por la persona que designe la mayoria de los propietarios; El administrador ejercera su
cargo con sujecion a las disposiciones que debe contener el REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y
ADMINISTRACION.

Todas las legislaciones reconocen, al igual que la doctrina, que el reglamento tiene fuerza de Ley

para las partes.
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El reglamento va incluido en la misma escritura, como una parte importante de la misma y no
agregada como apéndice como en algunos paises se practica, en tal circunstancia cuando se
enajena un bien sujeto al régimen el tercero obtiene magnifica informacion acerca de todos los datos
que necesitan conocer al contratar; Por formar parte integrante de la escritura el reglamento, a nadie

le es licito alegar ignorancia o su desconocimiento” (16:34,35,36,37).

1. CONTENIDO DEL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION:

“Para estudiar el contenido del reglamento debemos de tomar en cuenta estas dos situaciones:

1) Que el reglamento forma parte de la escritura de constitucion del régimen como un agregado o

apéndice.

2) Que el reglamento forma parte integrante de la escritura de constitucion. Existen paises que optan
porque el reglamento forme parte completamente independiente de la escritura, como la mexicana, la

cubana.

En cuanto al segundo sistema que el reglamento forme parte integrante de la escritura es el mas
aceptado en nuestro pais; a criterio ofrece la ventaja de no formar el reglamento un accesorio de la
escritura, como lo serian los planos del edificio, de los pisos, o departamentos, sino parte esencial de

la misma, lo cual tiene repercusiones en cuanto a su modificacion, registro, etc.

El reglamento debe redactarse en articulos separados y en él se estipulara por lo menos:

a) LO REFERENTE AL ADMINISTRADOR:
Su designacion

Naturaleza de sus funciones

Facultades y obligaciones
Remuneracion

Duracion en sus funciones

o a h~ w N PE

Remocion
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b) ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS:
Tipos de asamblea

Convocatorias

Deliberaciones

Quodrum

Votaciones

Intervencién judicial

Presentacion

Mayorias

© © N o o bk 0w DD P

Actas

10.Consejo de Administracion

c) NORMAS DE CONVIVENCIA

d) NORMAS DE ADMINISTRACION” (16:37,38,39).

e) DEL SEGURO DEL EDIFICIO:

“En el Cddigo de Comercio Guatemalteco, encontramos especificado la definiciébn del contrato de
seguro el cual dice: Por el contrato de seguro el asegurador se obliga a resarcir un dafo o a pagar
una suma de dinero al realizarse la eventualidad prevista en el contrato y el asegurado o tomador del

seguro se obliga a pagar la prima correspondiente.

En tal sentido y tal como lo estipula el Codigo Civil el edificio que se sujetara al régimen de propiedad
horizontal, debe ser totalmente asegurado contra los riesgos que pueda sufrir, determinados en la
escritura constitutiva, sin perjuicio de los seguros particulares a que igualmente estan obligados los

titulares a que acuerde la mayoria de propietarios.

En caso de siniestro que destruya el edificio, la indemnizacién del seguro se entregara al
administrador, previo afianzamiento de su responsabilidad, para que pague en primer lugar los

gravamenes si los hubiere y enseguida, la reparacién o reconstruccion del edificio.

Si la indemnizacion no alcanzase a cubrir los gastos de reconstruccion, el costo adicional se debe
satisfacer por los titulares perjudicados por el siniestro, en proporcion al valor de su propiedad, salvo
lo que dispongan en cada caso los propietarios afectados” (16:39,40,41).
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f) EXTINCION DEL REGIMEN:

“Nuestro Cédigo Civil, al respecto, el articulo 555, establece: El régimen de propiedad horizontal
puede extinguirse por resolucién expresa de los duefios de unidades singulares del edificio, tomada
con el voto de las dos terceras partes del total de propietarios. Sin embargo, la minoria inconforme
con esta determinaciéon puede adquirir las unidades singulares de los que hayan votado por la

extincion del régimen, a efecto de mantenerlo.

La cancelacién del régimen de propiedad horizontal de un inmueble, deben hacérsela constar los
propietarios en escritura publica que debe inscribirse en el Registro de la Propiedad, segun lo
establece el articulo 550 del Cadigo Civil. Ademas se agrega que las fincas filiales se refundiran en la
finca matriz en la cual se haran las inscripciones respectivas a favor de los comuneros y los

gravamenes y anotaciones que pesaren sobre las fincas canceladas, en su caso.

En el articulo 557 del Codigo Civil, se contempla que al extinguirse el régimen de propiedad
horizontal, los propietarios de unidades singulares del edificio quedan como duefios en comun, del

terreno, de la construccion o de los materiales aprovechables” (16:41,42).

g) DIFERENCIA ENTRE LA COPROPIEDAD Y LA PROPIEDAD HORIZONTAL:
“La propiedad horizontal se distingue perfectamente de la copropiedad, ya que ésta recae sobre
bienes muebles o sobre bienes inmuebles, en tanto que la propiedad horizontal recae Unicamente

sobre bienes inmuebles.

La propiedad horizontal es dual, pues otorga un derecho singular y exclusivo sobre el departamento y
un derecho de copropiedad sobre los elementos del edificio necesarios para su adecuado uso o
disfrute, tales como el suelo, escaleras, ascensores, corredores, cubiertas, canalizaciones, desagties,

sétanos, muros, pozos, etc. En tanto que en la copropiedad no se da esa dualidad.

En la propiedad horizontal el edificio total debe ser asegurado contra los riesgos que pueda sufrir,
determinados en la escritura constitutiva, sin perjuicio de los seguros particulares a que igualmente
estén obligados los titulares o que acuerde la mayoria de propietarios, segun lo establecido en el
articulo 552 del Cdédigo Civil; Mientras que en la Copropiedad el seguro no es una obligacién para que

se constituya la misma.
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Para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de un inmueble en copropiedad se inscribe
Unicamente una finca, mientras que la propiedad horizontal, la inscripcion del edificio, como finca
matriz se debe practicar en la finca cuyo nimero aparece inscrito el terreno. Cada piso, departamento

o habitacion, debe inscribirse como finca independiente de la finca matriz’(16:42,43).

h) NUEVAS FORMAS DE PROPIEDAD:

“Ultimamente se ha venido utilizando otros conceptos para identificar una nueva forma de propiedad,
como lo son Pen House, anglicismo cuya traduccion literal es: Construccién en azotes. Asi mismo se
utiliza el término: Town House, anglicismo cuya traduccion literal es: Casa de la ciudad, casa

municipal, sin que exista ninguna inscripcion de esta forma de propiedad en el registro respectivo.

Los términos Town House y Pen House son anglicismos utilizados ultimamente en las construcciones
para identificar una parte comun de un inmueble que se fracciona para formar varias fincas
independientes, constituyendo un tipo de propiedad especial, diferente a la propiedad horizontal, ya
que si bien es cierto existen elementos y servicios comunes, también lo es que este tipo de propiedad
especial puede dar en complejos habitacionales de veinte 0 mas casas, individuales, que pueden ser
de un solo nivel o varios”’(16:43,44,45).

1.6 CONCEPTOS QUE SE ATRIBUYEN A LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1.6.1 DEL CONDOMINIO

1.6.1.1 GENERALIDADES:

“En el derecho guatemalteco no se encuentra regulado el condominio en forma especifica, pero en la
practica existe la necesidad de denominar de alguna manera a la mezcla de la propiedad individual,
copropiedad de areas comunes y servidumbre, por lo que siendo el término que mas se adecua y en
sentido popular, practico y social, le hemos denominado CONDOMINIO, aunque como lo expone

nuestra legislacion lo utiliza como sinénimo de copropiedad.

Cabe senalar que la palabra copropiedad, en el sentido de copropiedad pura como la regula nuestro
Cddigo Civil y condominio, como se menciona a la mezcla de propiedad individual, copropiedad en

areas comunes y servidumbre, distincion para efectos practicos” (16:47).
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1.6.1.2 DEFINICION:
“Condominio: es una forma especial y compleja de adquirir la propiedad, en la que cada uno de los
sujetos (condéminos) es propietario individual de una porcién del inmueble, y al mismo tiempo tiene

copropiedad en areas comunes que le son inherentes, soporta y se sirve de servidumbres”(16:47).

1.6.1.3 NATURALEZA JURIDICA:

“Es una forma especial y completa de adquirir la propiedad (por ser diferente a las demas formas y
ser una mezcla de Derechos Reales), ya que incluye propiedad individual, copropiedad, copropiedad
en areas comunes y servidumbres. Se ha dado como consecuencia de la crisis socioeconémica en
Guatemala a partir de los ultimos afios, el cual impone limitaciones a la propiedad. En Guatemala se

origino con la creacion de los llamados Town House (16:48).

1.6.1.4 ELEMENTOS:
Elemento Personal o Sujetos:

“Dentro del Condominio existe pluralidad de sujetos llamados condéminos, condomines” (16:48).

Elemento Real u Objeto:

“El propésito de la creacion del condominio, es la necesidad social de adquirir vivienda y locales en
forma conjunta, por lo que el elemento real recae sobre uno o varios bienes inmuebles, que sin son
varios, se recomienda unificarlos previamente.

Que al constituirse el condominio estar4 formado en tres partes que indistintamente se les puede

llamar asi:

1. Areas particulares, viviendas singulares, viviendas individuales, unidades singulares, propiedad
exclusiva, fraccién privada, propiedad individual.

2. Areas comunes, copropiedad de areas comunes, area verde comunal.

3. Vias de acceso, areas comunes de uso publico restringido, areas de circulacién vehicular y

peatonal, areas de circulacion” (16:48,49).

Elemento Formal:
“En atencion a los articulos 1124 y 1125, numerales primero y segundo, del Cédigo Civil, en donde se
establece que deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad, los titulares que acrediten el

dominio de los inmuebles y Derechos Reales sobre los mismos; el articulo 1576 del mismo Cdédigo,
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establece que los contratos que deben anotarse en los Registros, sin importar su valor, deberan

constar en escritura publica” (16:49).

1.6.1.4COMO SE ORIGINA EL CONDOMINIO:

“El condémino puede originarse de dos formas:

1. Partiendo de que sea un solo propietario de la finca matriz y decida crear el condominio, aunque
tendra que vender posteriormente, puesto que la finalidad es que sea aprovechada por varias

personas.

2. Partiendo de que sean varios propietarios de la finca matriz y decidan crear el condominio,

teniendo en este caso tres opciones:

Una: La de vender, a varias personas, para que sea aprovechado por pluralidad de sujetos.

Dos: La de que sea para aprovechamiento de ellos mismos, en tal caso, ya no tendran que vender,

sino que lo constituyen a favor de si mismos.

Tres: Si son menos propietarios de la finca matriz, que propietarios individuales, pueden crear el

condominio, una parte para si mismo y la otra venderla, que seria una opcion mixta” (16:49,50).

1.6.2 DE LA MEDIANERIA

1.6.2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS:

“La medianeria nace cuando los edificios se construyen unidos como consecuencia de la vida
moderna, sobre todo, la vida urbana por la propagacion de colonias que han dado lugar al uso de

paredes medianeras.

La medianeria, anteriormente en nuestra legislacibn era considerada como una forma de
servidumbre; en nuestro derecho sustantivo vigente su naturaleza juridica es cambiada, la considera

como una forma de copropiedad y no como servidumbre” (16:65).
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1.6.2.2 DEFINICIONES DOCTRINARIAS:
“El autor Manuel Ossorio, la define, asi: Condominio —segun la legislacion Argentina- que se ejerce
por los propietarios colindantes sobre muros, cercas y fosos y del cual se derivan derechos y

obligaciones reciprocos, establecidos por la ley.

Medianeria: Es el derecho real de condominio que los propietarios de inmuebles vecinos y linderos

entre si, tienen sobre los muros y los cercos o los fosos que se encuentran en los limites divisorios.

Podriamos decir que la medianeria entre los particulares tiene cierta similitud juridica a lo que es la

frontera entre los Estados.

Una pared es medianera, cuando dos vecinos la construyen a expensas comunes en el limite de sus
propiedades o cuando la ha construido uno de los vecinos en el limite de su predio, el otro adquiere

de este vecino la comunidad.

Con respecto a la medianeria, nuestro Codigo Civil establece en el articulo 505, lo siguiente: Hay
copropiedad en una pared, foso o cerca que sirve de limite y separacion a dos propiedades
contiguas, y mientras no haya prueba o signo exterior que demuestre lo contrario, se presume: 1°. En
las paredes divisorias de los edificios contiguos, hasta el punto comun de elevacion: 2°. En las
paredes divisorias de los jardines o corrales situados en poblado o en el campo; y 3°. En las cercas,

vallados y setos vivos que dividen los predios rasticos.

La pared medianera es, pues, aquella que proindiviso en toda su extension y espesor pertenece en
forma igual a los dos propietarios contiguos; toda vez constituida la propiedad es forzosa, ya que no
pueden pedir la division; pero su origen, es decir, su formacién, es esencialmente voluntaria, es
convencional como lo podemos apreciar en el articulo 515 del Cddigo Civil, que establece: El
propietario de una finca contigua a una pared divisoria no medianera, solo puede darle este caracter
en todo o en parte, por contrato con el duefio de ella. En este articulo podemos darnos cuenta
también que solamente el propietario puede ejercer el derecho establecido, en virtud de que solo se

habla del propietario.

Nuestro Cadigo Civil regula en cuanto a la medianeria, entre otros aspectos lo concerniente a la

existencia de signos contrarios a la medianeria, a la reparacion y reconstruccion y mantenimiento de
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paredes y otras obras medianeras, haciendo énfasis en lo que se refiere a la medianeria en paredes
divisorias” (16:65,66,67,68).

1.6.2.3 NATURALEZA JURIDICA:
“En cuanto a la naturaleza juridica de la medianeria, la doctrina cientifica no ha llegado a un acuerdo,
es asi como, diversos autores la han considerado como una copropiedad y otros como una

servidumbre.

El Cédigo Civil anterior adopto el criterio de ubicar la medianeria como una servidumbre y el vigente,
la considera como una forma de copropiedad, en virtud de que relne las caracteristicas y condiciones

esenciales de la copropiedad.

Entre la medianeria y la servidumbre hay similitud, pues ambas sufren restricciones que no
encontramos en la propiedad. Tanto la servidumbre como la medianeria son indivisibles, segun lo

establece el Codigo Civil en su articulo 756, que preceptla: Las servidumbres son indivisibles.

Si se divide el predio sirviente, cada una de sus porciones tiene que tolerarla en la parte que le

corresponde.

Si se divide el dominante, cada propietario de este puede usarla por entero, pero no alterarla ni
agravarla. La improcedencia de la division de la medianeria esta regulada en el articulo 494 del

mismo cuerpo legal.

Por sus aspectos comunes, se ha llegado a considerar a la medianeria como una servidumbre, pero

esto no es asi, cada figura tiene naturaleza distinta.

En la medianeria, el derecho de los copropietarios no es absoluto como del Unico propietario, se haya
limitado, y que no pueden los copropietarios disponer de la cosa libremente, en la medianeria, cada
copropietario Unicamente tiene el derecho de disponer de la cosa conforme a su destino, no pueden
hacer alteraciones en la cosa comin a no ser con el consentimiento de los demas copropietarios,

conforme lo establece el Caodigo Civil en su articulo 489" (16:68,69,70,71).
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1.6.3 DE LA COPROPIEDAD
1.6.3.1 GENERALIDADES:
“Copropiedad es una palabra compuesta del prefijo Co y propiedad (de propietas), que significa

propiedad de varios en comun.

El Derecho Romano contenia disposiciones sobre la copropiedad, sin embargo, no se presenta una
concepcion doctrinal verdaderamente cientifica y sistematica, inicamente ciertos principios sobre los

que después se han fundamentado las legislaciones, incluso la doctrina moderna.

Nuestra legislacién, referente a la copropiedad tiene en gran medida como fuente inspiradora el
Derecho espafiol. El Codigo Civil de 1877 en su libro Il Titulo IX, Capitulo IV regula la comunidad de

bienes.

El Cddigo Civil de 1933 no introdujo ninguna modificacion en virtud de que el Libro Il del Cédigo
anterior, paso al Libro IV. El actual Cédigo no hace mencion a la comunidad en general, regulando la
copropiedad en el Capitulo Il del Titulo Il que se refiere a la propiedad, es decir, que se concibe al
condominio como una modalidad o forma de propiedad, su ubicacion es correcta; sin embargo, si se
tiene en cuenta la fundamental diferencia que hace la doctrina entre la comunidad y el condominio, da

la impresion de que se legislo la comunidad en general y no la copropiedad” (16:1,2).

1.6.3.2 DEFINICIONES DOCTRINARIAS:
“Respecto a la copropiedad, el tratadista Federico Puig Pefa, dice: Es aquella forma de comunidad
por cuya virtud la propiedad de una cosa corporal pertenece a una pluralidad de personas por cuotas

0 partes cualitativamente iguales.

El tratadista Rafael Rojina Villegas, manifiesta: Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
patrimonial pertenece proindiviso a dos 0 mas personas, los copropietarios no tiene dominio sobre
partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes

de la cosa en cierta proporcion, es decir, sobre parte alicuota.

El tratadista Diego Espin Canovas, nos dice: Ciertos derechos son susceptibles de pertenecer a
varios sujetos, lo que origina el fenébmeno denominado cotitularidad de derechos. Una de las formas
en que puede manifestarse esta coparticipacion de varios sujetos es un derecho es la comunidad de

bienes o derechos reales, la cual tiene por objeto el derecho de propiedad se llama condominio o
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copropiedad. Por lo tanto ésta no es mas que la comunidad del derecho de propiedad, o sea una

especie de la comunidad de bienes o derechos” (16:3,4).

1.6.3.3 DISPOSICION LEGAL:

“El articulo 485 de nuestro Cédigo Civil, regula en su primera parte, lo siguiente: Hay copropiedad
cuando un bien o un derecho pertenece proindiviso a varias personas. Esta disposicion legal presenta
dificultad para su comprensién en cuanto a la determinacion de lo que es la copropiedad, ya que toma
como sindénimos la comunidad en general (bienes y derechos) y el condominio a quien la doctrina ha

ubicado como una especie de aquella.

El tratadista Federico Puig Pefia, dice al respecto: Aqui tenemos una formula legal en que la
imperfeccion es latente, supuesto en que se confunde los términos. Decir que hay comunidad cuando
la propiedad de un derecho pertenece a varios es como dice la doctrina, evidentemente un error,
puesto que la propiedad en su puro sentido solo puede caer sobre cosas corporales. Lo que hay es
que y esto lo han repetido hasta la saciedad los tratadistas patrios se ha incurrido en este dislate por
confundir la nocién amplia y general de la comunidad de bienes y derechos, que integra el genero
préximo, con la copropiedad o condominio, que es la diferencia especifica’(16:4,5).

1.6.3.4 NATURALEZA JURIDICA:

“En cuanto a la naturaleza juridica de la copropiedad, el maestro Puig Pefia, dice: Son tan numerosas
las teorias formuladas acerca de esta institucion la mas trabajada, al decir de BONFATE, de toda la
teoria, de los derechos reales que nos vemos obligados a agruparlas, y siguiendo la magistral
exposicion de BELTRAN DE HEREDIA, distinguiremos: teorias de la interinidad, teorias de la
unificacion del derecho de propiedad y teorias de la division, exponiendo al final de tan variada gama
de teorias encuadradas en esto grupos y que tan solo tienen de comun, como pudo decir PEROZZI,

declararse mutuamente inconciliable, ininteligibles e insostenibles”(16:5).

1.6.3.5 CONCEPTO Y NATURALEZA:
“Esta figura juridica es también llamada condominio. Se tipifica cuando dos o mas personas son

propietarias, en iguales o desiguales partes, de una misma cosa, de un mismo bien.

El Cadigo civil en sus articulos 485 y 486 dice: Que hay copropiedad cuando un bien o un derecho

pertenece proindiviso a varias personas, y que las cuotas de los participes se presumen iguales.
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Esa presuncion legal admite prueba en contrario; en otras palabras, debe entenderse a falta de

convenio las cuotas de los coparticipes se presumen iguales.

Es caracteristica de la copropiedad, en el sistema adoptado por el Cédigo Civil, que cada conduefio o
copropietario no tiene la propiedad exclusiva sobre una parte determinada de la cosa; su derecho de
propiedad se extiende, en cierta proporcion, sobre toda la cosa, sin estar referido a una parte
especifica de la misma. Ejemplo: Si tres personas son copropietarias de un terreno, cada una de ellas
tiene derecho de propiedad sobre el mismo equivalente a una tercera parte, que se denomina parte
alicuota y se extiende sobre la propiedad de todo el terreno, no sobre determinada extension del

mismo.

En otras palabras, en el ejemplo que se ha puesto, la tercera parte del derecho de propiedad que
corresponde a cada propietario o conduefio, se interrelaciona con la de los otros dos conduefios,
teniéndose precisada sélo la titularidad del derecho de propiedad (en una tercera parte), no asi a qué
lugar del terreno corresponde la misma; de lo contrario, no habria copropiedad sino tipica Propiedad
Individual” (2:205,206).

1.6.3.6 REGULACION DE LA COPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL:
“Puede sefalarse como caracteristicas de esa figura, segun el Decreto Ley Numero 106 Caédigo civil,

las siguientes:

A. Cuotas. Las cuotas de los coparticipes se presumen iguales. Esto es, pueden ser desiguales.
El concurso de los comuneros, en los beneficios (por ejemplo; rentas o productos) y en las cargas

(pago de impuestos, gastos, etcétera), sera proporcional a sus respectivas cuotas (Articulo 486).

B. Uso de cosas comunes. Cada participe (copropietario) puede servirse de las cosas comunes,
siempre gue disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés de la
comunidad ni impida a los copropietarios usarla segin su derecho (Art. 487). En la préactica, esa
facultad de uso de las cosas comunes ha de ejercitarse conforme a un convenio oral o escrito entre

los copropietarios.

C. Gastos de conservacion. Cada participe debe contribuir a los gastos necesarios para la
conservacion de la cosa comun, salvo la facultad de liberarse de esta obligacion con la renuncia de la

parte que le corresponde en el dominio (Art. 488).
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No permite el Cédigo, por lo tanto, que mediante convenio entre los copropietarios pueda uno o0 mas
de ellos quedar liberado de la obligacion de contribuir a esos gastos. No obstante, en la practica

puede ocurrir asi.

D. Innovaciones. Ninguno de los conduefios podra sin el consentimiento de los demas, hacer
alteraciones que modifiquen la cosa comun, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para todos, a
no ser que fueren aprobadas por la mayoria de los copropietarios que represente por lo menos las

dos terceras partes del valor total de la misma (Art. 489).

E. Administracién. Para la administracién del bien comdn, seran obligatorios los acuerdos de la
mayoria de los participes, que represente por lo menos las dos terceras partes del valor total de la
cosa (Art. 490).

Ese precepto legal no obliga a que para cada acto de administracion se requiera un acuerdo de por lo
menos las dos terceras partes de conduefios. Puede ese porcentaje, 0 uno mayor o la totalidad de
coparticipes, firmar un convenio de administracion, evitandose asi el requerir en cada oportunidad la
opinion de todos los conduefios. Puede suceder un caso especial: si son Unicamente dos los
conduenfos, en partes iguales, no puede haber la mayoria que la ley requiere. Necesariamente, todo
acto de administracién a falta de convenio escrito, debe tornarse por la decision de los dos

copropietarios, esto es, flor unanimidad.

F. Derechos de cada conduefio. Son los principales:

1. Que todo conduenfio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corresponde y la de sus
frutos y utilidades, puede, en consecuencia, enajenarla; cederla o gravarla y alin ceder Gnicamente su
aprovechamiento, salvo si se tratara de derecho personal. Pero el efecto de la enajenacion
0 gravamen con relacién a los conduefios, estard limitado a la porciéon que se le adjudique en la
division al cesar la comunidad (es decir, la enajenacion o el gravamen sélo afecta la parte o cuota del

conduenfio) (Articulo 491).

2. Que los conduefios gozan del derecho de tanteo, que podran ejercitar dentro de los quince dias
siguientes de haber sido notificados del contrato que se pretende celebrar (Articulo 491); El derecho
de tanteo consiste en la preferencia que concede la ley a una o mas personas para adquirir algo por

el precio que otra ofrecio.
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3. Que cada copropietario puede pedir en cualquier tiempo que se divida la cosa comun, salvo las
cosas en que la indivision (o sea la no division) esté establecida por la ley (como en el régimen de
propiedad horizontal) y que acordada la division, cada comunero tendrd derecho preferente a adquirir

las parles de los otros si ellos quisieran venderlas (Articulo 492).

Debe tenerse presente que hay cosas o bienes que admiten cdmoda division, tal por ejemplo una
finca rustica de cinco caballerias -para usar el sistema de medida generalmente usado en el pais-, la
cual puede dividirse en dos 0 mas fincas; y que hay cosas o bienes que no admiten divisibn como por

ejemplo un automovil, un cuadro, generalmente las casas.

De ahi que el Cédigo disponga que los copropietarios, no podran exigir la division de la cosa comun,
cuando de hacerla resulte inservible para el uso a que se destina, caso en el cual, si los conduefios
no convinieren en que se adjudique a uno de ellos indemnizando a los demas, se procedera a su

venta y se repartira su precio (Articulo 494).

Seran aplicables a la division entre los participes en la comunidad, las reglas concernientes a la
participacién de la herencia. Los comuneros quedan reciprocamente obligados al saneamiento en
proporcion a la parte de cada uno (Articulo 500)” (2:206,207,208).

1.6.3.7 COPROPIEDAD EN LA MEDIANERIA DE INMUEBLES:
“Existen dos criterios para ubicar en un Cdédigo la medianeria de inmuebles; uno, que considera la
medianeria como una servidumbre, criterio que adopt6 el Codigo civil anterior, de 1933; el otro, que la

considera una forma de la copropiedad, criterio seguido por el Cadigo vigente.

Dispone el Cédigo, que hay copropiedad en una pared, foso o cerca que sirve dé limite y separacion
a dos propiedades contiguas; y que mientras no haya prueba o signo exterior que demuestre lo
contrario, se presume: 1.0, en las paredes divisorias de los edificios contiguos, hasta el punto comun
de elevacion; 20, en las paredes divisorias de los jardines o corrales situados en poblado o en el

campo; 30, en las cercas, vallados y setos vivos que dividen los predios rasticos.

El Cédigo admite la existencia de signos contrarios a la medianeria, segun lo que dispone el articulo
506, y establece una presuncion en contra de la existencia de medianeria, al disponer que en los

casos sefialados en dicho articulo, se presume que la propiedad de las paredes, cercas, vallados o
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setos, pertenece exclusivamente al duefio de la finca o heredad que tiene a su favor aquellos signos

exteriores (Articulo 507).

Los duefios de los predios estan obligados a cuidar que no se deterioren la pared, cerca, zanja o seto
medianeros; y si por hecho propio o de alguno de sus dependientes o animales se deterioraren,

deben reponerlos, pagando los dafios y perjuicios que se hubieren causado (Art.512).

En detallé, el Codigo Civil se refiere a la reparacion, reconstruccién y mantenimiento de paredes y
otras obras medianeras; en especial, hace énfasis en lo concerniente a la medianeria en paredes
divisorias (Articulos 513 a 527)” (2:208).
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CAPITULO Il

GENERALIDADES, TERMINOLOGIA Y CONCEPTOS BASICOS DE AUDITORIA DE ESTADOS
FINANCIEROS

2.1 AUDITORIA Y SU FINALIDAD ESPECIFICA

“La auditoria externa tiene como principal proposito examinar los Estados Financieros de una entidad
durante un periodo determinado, con el objeto de emitir una opinién sobre la razonabilidad de los
mismos, mediante la aplicacion de las Normas Internacionales de Auditoria, determinandose si en su

preparacion se observaron Normas Internacionales de Contabilidad” (18:4).

“El fin de toda auditoria por tanto es emitir un dictamen o informe sobre lo examinado, dirigido a quien
requirié los servicios profesionales con la garantia de la atestacién y dictamen si se trata de estados
financieros o hechos econdmicos y contables, o con las recomendaciones pertinentes si se trata de
auditorias administrativas, de control, gestion y operacion. Su enfoque moderno debe estar visionado
no hacia la auditoria tradicional, sino hacia la auditoria moderna con base en una auditoria de

caracter gerencial, independiente y veraz” (27:45).

“La auditoria es un proceso que permite obtener y evaluar evidencia, entendiendo la evidencia como
todo aquello que, en dltimo término, guia al auditor para tomar una decision acerca de la informacion

econdmico-financiera contenida en las cuentas anuales.

La evidencia es la conviccidn razonable de que todos aquellos datos contables expresados en las
cuentas anuales han sido y estan debidamente soportados en tiempo y contenido por los hechos
econdémicos y circunstancias que realmente han ocurrido. La evidencia es obtenida por el auditor a
través del resultado de las pruebas de auditoria, que seran aplicadas, segun las circunstancias que

concurran en cada caso, y de acuerdo con el juicio profesional del auditor.

La actividad de auditoria, como otras actividades de procesamiento humano de la informacion
relacionada con el proceso de formacién de una opinién, es un proceso que podria sintetizarse en

cuatro fases:

1. Planificacion (generacion de Hipotesis)

2. Acumulacion de la evidencia (busqueda de la informacion)
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3. Evaluacion de la evidencia (evaluacion de la informacion)

4. Decisién adoptada (eleccion)

Definen la teoria de la evaluacion de la evidencia como "la valoracion final, realizada mediante un
razonamiento deductivo, de la evidencia obtenida y de la impresién del auditor, considerando el
principio de importancia relativa y el riesgo general de auditoria, con objeto de obtener una opinién

sobre la razonabilidad con que las cuentas anuales reflejan la imagen fiel de la empresa.

En el proceso de decisién inherente a la evaluacién de la evidencia el auditor debe concluir si dicha
evidencia es suficiente y adecuada para emitir una opinién o si, por el contrario, debe abstenerse de
emitir una opinién profesional. En caso positivo, es decir, de concluir que la evidencia obtenida le
permite la emisién de su opinion, el auditor habra de tener presente el enfoque del riesgo que haya
adoptado y la importancia relativa en conjunto de las incorrecciones, omisiones u otras circunstancias

que tienen efecto en la opinion de auditoria.

El auditor sélo esta obligado a informar de aquellos hechos cuya importancia relativa alcance un
cierto nivel. Se consideran aspectos significativos todos aquellos que superen los niveles o cifras de
importancia relativa aplicados en el trabajo. Los niveles o cifras de importancia relativa y las razones
que los justifican y avalan deberan quedar determinados en los papeles de trabajo donde se consigne

el plan global de auditoria” (29:03).

La Norma Internacional de Auditoria numero 200 Objetivos y Principios Que Requlan Una Auditoria

de Estados financieros establece:

Que el objetivo de la auditoria de estados financieros, preparados dentro del marco de politicas
contables reconocidas, es permitir que el auditor exprese su opinion sobre dichos estados financieros
para ayudar a establecer la credibilidad de los mismos. El auditor por lo general determina el alcance
de auditoria de acuerdo con los requerimientos de las leyes, reglamentaciones o de los organismos

profesionales correspondientes.

Ademas, esta norma describe los principios basicos que regulan las responsabilidades de un auditor,
y que deben ser cumplidos cuando se lleva a cabo una auditoria. Dichos principios basicos son
aplicables al examen de la informacion financiera de una entidad, ya sea ésta con o sin fines de lucro,
y sin tener en cuenta su tamafio y forma juridica, cuando dicho examen es conducido con el propdsito

de expresar una opinion sobre la misma.
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Esta norma cubre aspectos tales como integridad, objetividad e independencia, confidencialidad,
destrezas y competencia, trabajo efectuado por terceros, documentacion, planificacion, evidencia de

auditoria, conclusiones de auditoria e informe.

2.1.1 DEFINICION

“Auditoria, en su acepcion mas amplia significa verificar la informacion financiera, operacional y
administrativa que se presenta es confiable, veras y oportuna. Es revisar que los hechos, fenbmenos
y operaciones se den en la forma como fueron planeados; que las politicas y lineamientos
establecidos han sido observados y respetados; que se cumplen con obligaciones fiscales, juridicas y
reglamentarias en general. Es evaluar la forma como se administra y opera teniendo al maximo el

aprovechamiento de los recursos” (29:05).

“Es el examen obijetivo de los estados financieros preparados inicialmente por la administracion.

La auditoria, es la rama analitica de la contabilidad.

En el examen de los estados financieros el auditor se debe fijar en:
a) Procedimiento del Control Interno de la empresa.
b) Examen de los registros contables y de las operaciones, asi como de la
evidencia que los fundamentan para darles autoridad y validez.
c) Examen de otros documentos y registros financieros asi como de la evidencia
gue los fundamentan para darles también autoridad y validez.
d) Evidencia que obtenga de fuentes externas, ejemplo: Bancos, Proveedores,

Clientes y otros.

La base de cualquier decision en una auditoria debera ser la evidencia proporcionada por un cliente u

obtenida de otras fuentes” (23:3,4).

2.1.2 EL PROCESO DE LA AUDITORIA

Segun el libro de “Procedimientos y Técnicas de Auditoria | el proceso de la auditoria es el siguiente:
a) “Etapa de planificacion

En la cual:

1. Se confirma la comprension de los términos del trabajo.

2. Se actualiza la informacién basica.


http://www.monografias.com/trabajos7/sisinf/sisinf.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/diop/diop.shtml
http://www.monografias.com/trabajos10/poli/poli.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/obligaciones/obligaciones.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/refrec/refrec.shtml
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3. Disefiar un programa de auditoria “ a la medida” después de identificar los objetivos especificos de
auditoria y los riesgos de cada componente significativo.
4. Se planea el manejo y la administracion del trabajo.

5. Se prepara el Legajo Acumulativo de Planificacion a fin de documentar el proceso planificado.

b) Etapa de ejecucién

En la que:

1. Se confirma el conocimiento de los sistemas contables y procedimientos de control interno del
cliente.

2. Se llevan a cabo pruebas de auditoria y otros procedimientos de auditoria.

3. Se prepara un Legajo Corriente a fin de documentar las pruebas.

c) Etapa de finalizaciéon

En la que:

1. Se revisan los papeles de trabajo.

2. Se revisan los estados financieros del cliente.

3. Se considera si han sido alcanzados los objetivos de la auditoria.

4. Se prepara el borrador del dictamen.

5. Se discute con funcionarios de la empresa, el borrador del dictamen.

6. Se prepara el Legajo Resumen de Auditoria con el objeto de resumir la informacion clave que

surge del examen y de las decisiones importantes.
. Se emite el dictamen final” (28:09,10).

\I

2.1.3 CLASIFICACION DE LA AUDITORIA

“Las principales clasificaciones de la auditoria son:

Por las personas que la realizan:
Auditoria Interna

Auditoria Externa

Por la fecha en que son aplicados los procedimientos:
Auditoria Preliminar

Auditoria Final

Por el objetivo que persigue:
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Auditoria Financiera
Auditoria Administrativa
Auditoria Operacional

Auditoria Fiscal

Otras clasificaciones:

Auditoria Recurrente

Auditoria Permanente

Auditoria Especial

Auditoria Forense

Auditoria con Valor Agregado
Auditoria Ambiental

Auditoria de Cumplimiento
Auditoria de Gestion y Resultados
Auditoria Integral

Auditoria Social

Auditoria Informética de Sistemas

Auditoria a los Planes de Desarrollo Empresarial

Auditoria Interna:

“La auditoria interna, es la comprobacién y evaluacion de los datos contabilizados. Es una funcion
principal en el control interno de los negocios, se lleva a cabo por los empleados de una empresa
comercial.

Algunos objetivos de la auditoria interna son:

1. Ayudar a la gerencia a lograr la administracibon mas eficiente de las operaciones de la

compafiia estableciendo procedimientos para adherirse a sus planes de operacioén.

2. Determinar la exactitud de los datos contables existentes y la efectividad de los

procedimientos contables.

3. Revelar y corregir la ineficiencia en las operaciones.



30

4, Recomendar cambios necesarios en las diversas fases de las operaciones.

5. Averiguar el grado de proteccion, clasificacion y salvaguardar el activo de la empresa contra

pérdidas de cualquier clase o descripcion” (23:11).
“Tiene por objeto verificar los diferentes procedimientos y sistemas de control interno establecidos por
una empresa con objeto de conocer si funcionan como se habia previsto y al mismo tiempo ofrecer a

la gerencia posibles cambios o mejoras en los mismos.

La auditoria interna es una pieza fundamental de control en grandes empresas y se estructura, dentro

de las mismas, como un departamento que funciona independientemente y depende directamente de

la gerencia.

Todas las empresas se preocupan de la salvaguarda de los activos; esto pertenece al control interno.
También pertenecen al mismo las normas para cumplir los objetivos.

La auditoria interna verifica si el control interno es eficaz (si se cumplen los objetivos) y propone
mejoras para el control interno.

Se llama interna porque normalmente la realiza un auditor interno.

Es una funcion independiente de evaluacion establecida dentro de una organizacion, para examinar y
evaluar sus actividades como un servicio a la misma organizacion. Es un control cuyas funciones

consisten en examinar y evaluar la adecuacion y eficiencia de otros controles.

La auditoria interna proporciona analisis, evaluaciones, recomendaciones, asesoria e informacion
concerniente con las actividades revisadas. Es objeto de la auditoria interna la promocién de un
efectivo control a un costo razonable, igualmente apoyar a los miembros de la organizacién en el

desempefio de sus actividades” (29:15).

Auditoria Externa:
“Practicada por una persona o firma independiente de la gerencia de la empresa y tiene por objeto

averiguar la razonabilidad, integridad y autenticidad de los estados financieros, registros y


http://www.monografias.com/trabajos6/meti/meti.shtml
http://www.monografias.com/trabajos3/gerenylider/gerenylider.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/auditoria-interna/auditoria-interna.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/mafu/mafu.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/verific-servicios/verific-servicios.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/mafu/mafu.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/sisinf/sisinf.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/promoproductos/promoproductos.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/coad/coad.shtml#costo
http://www.monografias.com/trabajos15/indicad-evaluacion/indicad-evaluacion.shtml
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documentos. Los estados financieros deben prepararse basicamente con uniformidad todos los afios
y de acuerdo a Las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC). La auditoria externa es un examen

critico y sistematico de:

1. La direccion interna de la empresa.

2. Los estados, expedientes y operaciones contables preparados anticipadamente por la
gerencia.

3. Los demas documentos y expedientes financieros y juridicos de una empresa

comercial.”(23:11).

Auditoria Preliminar:

“Es la auditoria que se efectlia dentro del afio normal de operaciones cada tres o cuatro meses, con
el fin de adelantar el trabajo de la auditoria final. Esta auditoria permite examinar con mas
detenimiento las diferentes areas que integran los estados financieros. Es util, ya que algunas
pruebas de auditoria, como lo es la confirmacién de saldos o circularizacién de las areas de cuentas
por cobrar, pasivo a corto plazo y pasivos a largo plazo, se pueden hacer oportunamente y sus
resultados estaran disponibles para la auditoria final” (28:04).

Auditoria Final:
Es la revision en la que se conectan los saldos de la auditoria preliminar y los del cierre del ejercicio,

verificando aquellas partidas que hayan tenido variaciones importantes durante el periodo” (28:05).

Auditoria Financiera:
“Consiste en examinar los estados financieros de una entidad con el proposito de emitir una opinion
sobre la razonabilidad de los mismos, mediante la aplicacion de las Normas Internacionales de

Auditoria y si se han preparado de acuerdo a Normas Internacionales de Contabilidad."(18:5).

“Es un proceso cuyo resultado final es la emision de un informe, en el que el auditor da a conocer su
opinién sobre la situacion financiera de la_empresa, este proceso solo es posible llevarlo a cabo a

través de un elemento llamado evidencia de auditoria, ya que el auditor hace su trabajo posterior a

las operaciones de la empresa”’(29:20).
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Auditoria Administrativa:

“Es un enfoque sistematico de la estructura de una empresa en cuanto a sus planes y objetivos, sus
métodos y controles, su forma de operacion y sus facilidades humanas y fisicas. La Auditoria
Administrativa trabaja con gran cantidad de elementos cualitativos y proporciona una evaluacion

cuantitativa.”(18:5).

“Es el revisar y evaluar si los métodos, sistemas y procedimientos que se siguen en todas las fases

del proceso administrativo aseguran el cumplimiento con politicas, planes, programas, leyes y

reglamentaciones que puedan tener un impacto significativo en operacion de los reportes y asegurar

que la organizacion los este cumpliendo y respetando.

Es el examen metddico y ordenado de los objetivos de una empresa de su estructura organica y de la

utilizacién del elemento humano a fin de informar los hechos investigados.

Su importancia radica en el hecho de que proporciona a los directivos de una organizacion un
panorama sobre la forma como esta siendo administrada por los diferentes niveles jerarquicos y
operativos, sefialando aciertos y desviaciones de aquellas areas cuyos problemas administrativos

detectados exigen una mayor o pronta atencion” (29:22).

Auditoria Operacional:
“Es el examen posterior, profesional, objetivo y sistematico de la totalidad o parte de las operaciones

0 actividades de una entidad, proyecto, programa, inversion o contrato en particular, sus unidades

integrantes u operacionales especificas.

Su propdésito es determinar los grados de efectividad, economia y eficiencia alcanzados por la

organizacién y formular recomendaciones para mejorar las operaciones evaluadas. Relacionada

basicamente con los objetivos de eficacia, eficiencia y economia” (29:23).

Auditoria Fiscal:
Es el examen que efectla la Superintendencia de Administracién Tributaria para comprobar que los
contribuyentes estan tributando correctamente; asi también las firmas de auditoria independiente

pueden realizar diagnésticos fiscales, o planeacion fiscal.
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Auditoria Recurrente:
“Es la auditoria que se efectla al periodo actual y uno o mas periodos consecutivos anteriores al
actual” (28:06).

Auditoria Permanente:
“En este tipo de auditorias, dentro de la empresa siempre hay un auditor que revisa las operaciones

financieras en forma permanente” (28:06).

Auditorias Especiales:
Esta auditoria incluye examenes de cuentas especiales, independientemente de las otras que
integran los estados financieros de un negocio. Ejemplo: Auditoria de caja y bancos, Razonabilidad

de los Saldos por Cobrar Conddminos, etc.

Auditoria Forense:

Causas y origen de la auditoria forense:

La auditoria forense se aplica tanto en la empresa privada como en la administracion publica y se
aplica cuando un juez competente ordena o nombra a un profesional de la Contaduria Publica y
Auditoria, a realizar una investigacion exhaustiva y la correspondiente revision de registros para
detectar fraudes contra el patrimonio de los accionistas (sociedades mercantiles) o en contra del

patrimonio publico (dependencias y entidades del Estado).

La auditoria forense es una herramienta para combatir este flagelo. La auditoria forense es una
alternativa porque permite que un experto emita ante los jueces conceptos y opiniones de valor
técnico, que le permiten a la justicia actuar con mayor certeza, especialmente en lo relativo a la

quiebra de empresas privadas o0 a la vigilancia de la gestion fiscal.

El sujeto investigador debe ser elegido como un elemento imparcial, debe ser competente, se
requiere de un experto para exponerle a un juez percepciones ordinarias que efectie sobre

determinados hechos, sino de emitir conceptos de valor técnico.

La aplicacion de las normas legales aplicable le permitiran al auditor sobre la base de su juicio
profesional ejerza su labor en los casos de evidencia de corrupcion y/o fraude, en el desarrollo de su

trabajo, debe elaborar un informe especial con el sustento legal y técnico.
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Definiciones:
En sentido amplio se dice que auditoria forense es aquella que se realiza en empresas declaradas en
quiebra. “Es el examen efectuado por el auditor independiente para determinar las causas juridico -

contables que provocan la extincion de una persona juridica” (23:12).

En un sentido mas especifico aplicado a la empresa privada, la auditoria forense es una técnica
utilizada para detectar fraudes internos en las empresas. La forma de aplicarla depende de las
causas que la originen. Cuando tan solo se cuenta con la sospecha de que el hecho fue cometido,
para determinar cudles areas son susceptibles, lo primero a realizar es un andlisis del control interno
existente de la organizacion, con base a ello, se disefia un programa de trabajo detallado que cubra

las areas propensas, para obtener algun tipo de evidencia que corrobore el hecho ocurrido.

Asi mismo, KPMG Peat Marwick, lo define como el proceso a seguir para poder detectar la ocurrencia

de fraudes en una empresa, incluyendo la forma de documentarlos para procesarlos judicialmente.

Desde el punto de vista de la administracion publica, la Auditoria Forense surge como un nuevo
apoyo técnico a la Auditoria Gubernamental, debido al incremento de la corrupcion en este sector. Es
el examen objetivo, sistematico y profesional de las operaciones financieras y/o administrativas,
efectuado con posterioridad a su ejecucion, en las instituciones del sector publico. Tiene por

objetivos:

1. Evaluar la correcta utilizacion de los recursos publicos, verificando el cumplimiento de las
disposiciones legales reglamentarias.

2. Determinar la razonabilidad de la informacion financiera.

3. Determinar el grado en que se han alcanzado los objetivos previstos y los resultados obtenidos en
relacién al cumplimiento de los recursos asignados y de los planes y programas aprobados de la
institucion examinada.

4. Recomendar medidas para promover mejoras en la gestién publica.

5. Fortalecer el sistema de control interno de la institucién auditada.
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Auditoria con Valor Agregado:

“Se denominan genéricamente auditorias con valor agregado a aquellas en que por lo general
partiendo de una auditoria de estados contables o financieros se incorpora otra informacion auditada
para satisfacer necesidades adicionales. Se presenta como forma de jerarquizar la auditoria
tradicional” (28:07).

Auditoria Ambiental:

“La creciente necesidad de controlar el impacto ambiental que generan las actividades humanas ha

hecho que dentro de muchos sectores industriales se produzca un incremento de la sensibilizacion

respecto al medio ambiente. Debido a esto, las simples actuaciones para asegurar el cumplimiento

legislativo han dado paso a sistemas de gestion medioambiental que permiten estructurar e integrar
todos los aspectos medioambientales, coordinando los esfuerzos que realiza la empresa para llegar a
objetivos previstos. Es necesario analizar y conocer en todo momento todos los factores de
contaminacién que generan las actividades de la empresa, y por este motivo sera necesario que
dentro del equipo humano se disponga de personas calificadas para evaluar el posible impacto que
se derive de los vectores ambientales. Establecer una forma sistematica de realizar esta evaluacion
es una herramienta basica para que las conclusiones de las mismas aporten mejoras al sistema de
gestion establecido. La aplicacion permanente del concepto mejora continua es un referente que en el
campo medioambiental tiene una incidencia practica constante, y por este motivo la revisién de todos
los aspectos relacionados con la minimizacién del impacto ambiental tiene que ser una accion

realizadas sin interrupcion” (29:25).

Auditoria de Cumplimiento:
“Es la comprobacion o examen de operaciones financieras, administrativas, econémicas y de otra
indole de una entidad para establecer que se han realizado conforme a las normas legales,

reglamentarias, estatuarias y de procedimientos que le son aplicables.

Esta auditoria se practica mediante la revisiéon de documentos que soportan legal, técnica, financiera
y contablemente las operaciones para determinar si los procedimientos utilizados y las medidas de
control interno estan de acuerdo con las normas que le son aplicables y si dichos procedimientos
estan operando de manera efectiva y son adecuados para el logro de los objetivos de la entidad”
(29:26).
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Auditoria de Gestion:
“Tiene por objeto el examen de la gestion de una empresa con el proposito de evaluar la eficacia de

sus resultados con respecto a las metas previstas, los recursos humanos, financieros y técnicos

utilizados, la organizacion y coordinacién de dichos recursos y los controles establecidos sobre dicha

gestion. Es una herramienta de apoyo efectivo a la gestion empresarial, donde se puede conocer las

variables y los distintos tipos de control que se deben producir en la empresa y que estén en

condiciones de reconocer y valorar su importancia como elemento que repercute en la competitividad

de la misma. Se tiene en cuenta la descripcién y analisis del control estratégico, el control de eficacia,
cumplimiento de objetivos empresariales, el control operativo o control de ejecucién y un analisis del

control como factor clave de competitividad” (29:26).

Auditoria Integral:

“Es un examen que proporciona una evaluacidn objetiva y constructiva acerca del grado en que los
recursos humanos, financieros y materiales son manejados con debidas economias, eficacia y
eficiencia”(29:28).

Auditoria Social:
“Consiste en evaluar las consecuencias sociales de las actividades de las empresas, para evaluar los

costos a la sociedad o la aportacién a la misma” (18:6).

Auditoria Informética de Sistemas:
Se ocupa de analizar la actividad que se conoce como técnica de sistemas en todas sus facetas. Hoy,

la importancia creciente de las telecomunicaciones ha propiciado que las comunicaciones, lineas y

redes de las instalaciones informaticas, se auditen por separado, aunque formen parte del entorno
general de sistemas. Su finalidad es el examen y analisis de los procedimientos administrativos y de

los sistemas de control interno de la compafiia auditada. Al finalizar el trabajo realizado, los auditores

exponen en su informe aquellos puntos débiles que hayan podido detectar, asi como las
recomendaciones sobre los cambios convenientes a introducir, en su opinién, en la organizacion de la
compafiia, normalmente, las empresas funcionan con politicas generales, pero hay procedimientos y
métodos, que son términos mas operativos. Los procedimientos son también sistemas; si estan bien

hechos, la empresa funcionard mejor. La auditoria de sistemas analiza todos los procedimientos y

métodos de la empresa con la intencion de mejorar su eficacia.


http://www.monografias.com/trabajos11/empre/empre.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/veref/veref.shtml
http://www.monografias.com/Administracion_y_Finanzas/Recursos_Humanos/
http://www.monografias.com/trabajos6/napro/napro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/hipoteorg/hipoteorg.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/refrec/refrec.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/sistemas-control/sistemas-control.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/guiainf/guiainf.shtml#HIPOTES
http://www.monografias.com/trabajos14/control/control.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/competitividad/competitividad.shtml
http://monografias.com/trabajos10/anali/anali.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/metods/metods.shtml#ANALIT
http://www.monografias.com/trabajos15/telecomunic/telecomunic.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/lacomunica/lacomunica.shtml
http://www.monografias.com/Computacion/Redes/
http://www.monografias.com/trabajos6/sicox/sicox.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/fintrabajo/fintrabajo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/empre/empre.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/siste/siste.shtml

37

Sistemas Operativos

Engloba los Subsistemas de Teleprocesos, Entrada/Salida, etc. Debe verificarse en primer
lugar que los Sistemas estan actualizados con las ultimas versiones del fabricante, indagando
las causas de las omisiones si las hubieren. El analisis de las versiones de los Sistemas

Operativos permite descubrir la posible incompatibilidad entre otros productos de Software

Basicos adquiridos por la instalacion y determinadas versiones de aquellas. Deben revisarse
los parametros variables de las librerias mas importantes de los Sistemas, por si difieren de

los valores habituales aconsejados por el constructor.

Software Basico
Es fundamental para el auditor conocer los productos de software basico que han sido
facturados aparte de la propia computadora. Esto, por razones econémicas y por razones de

comprobacion de que la computadora podria funcionar sin el producto adquirido por el cliente.

En cuanto al software desarrollado por el personal informético de la empresa, el auditor debe
verificar que este no agreda ni condiciona al Sistema Igualmente, debe considerar el esfuerzo

en términos de costes, por si hubiera alternativas mas econémicas”(29:29).

Auditoria a los Planes de Desarrollo Empresarial:

“La accion de planear las actividades permite al individuo fijarse metas, delinear los cursos de las
acciones a seguir, establecer las reglas de juego, para que el lugar de estar a la defensiva,
reaccionando a las circunstancias y eventualidades, haga que las circunstancias y eventualidades se
ajusten a su voluntad mediante el establecimiento de un buen plan que le permita prever todos los
posibles factores y elementos que pudieran incidir en las acciones, fijarse objetivos que deseen
alcanzar, establecer las politicas que deban normar las operaciones y reglamentandolas en sistemas,
métodos y procedimiento, que allanen el camino para el buen logro de esos objetivos, colocandolo a
la ofensiva, atacando en vez de esperar a ser atacado; es decir, actuando, en vez de estar
reaccionando. Anticiparse a los hechos es evitar sorpresas, que en la mayoria de los casos son
desagradables. La auditoria, al igual que cualquier otra actividad, requiere de una buena planeacion,

que le permita desarrollarse eficientemente y oportunamente” (29:29).

2.1.4 OBJETIVO

“Entre los objetivos se encuentran:
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A) Obtencion de informacion y razonabilidad de los estados financieros, observados en su
conjunto.
B) Establecer la aplicacién adecuada de los recursos econdémicos y financieros de una

institucion, asi como la proteccion de los mismos.

Q) Promover la eficiencia operativa y estimular las politicas administrativas.

D) Permitir al Contador Publico y Auditor emitir una opinién independiente sobre la
razonabilidad de los estados financieros. Esta opinion es valiosa para personas que no

tienen acceso a la informacion o no tienen la capacidad de interpretarla” (28:03).

2.2 PROCEDIMIENTOS Y TECNICAS DE AUDITORIA

2.2.1 DEFINICION DE PROCEDIMIENTOS Y TECNICAS DE AUDITORIA

“Las normas de ejecucion del trabajo van dirigidas a lograr que el Contador Publico y Auditor adjunte
los suficientes elementos de juicio que le permitan evidenciar en sus papeles de trabajo, todas
aquellas situaciones encontradas durante el examen llevado a cabo a través de los procedimientos y
técnicas de auditoria que hubiera considerado necesarios, las cuales serviran de base para su
informe” (19:4).

Los elementos para la ejecuciéon de cualquier trabajo de auditoria, que debe tomar en cuenta el
profesional encargado de esa actividad destacan los Procedimientos y Técnicas de auditoria, a las
que la Comision de Normas y Procedimientos de auditoria del Instituto Mexicano de Contadores

Publicos, los define como:

1. PROCEDIMIENTOS DE AUDITORIA.
“Los procedimientos de auditoria son el conjunto de técnicas de investigacion aplicables a una partida
0 a un grupo de hechos o circunstancias examinadas, mediante las cuales el Contador Publico

obtiene las bases necesarias para fundamentar su opinion.

1. Dichos procedimientos deben ser aplicados en la realizacion del trabajo de auditoria.
Esta aplicacién debera hacerse a juicio del auditor de acuerdo con las circunstancias, teniendo
presente que el apartarse de ellos sin una razén justificada, constituye una falta de

cumplimiento con las normas relativas a la ejecucion del trabajo.
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Independientemente de la obligacion de normar la actuacion del Contador Publico como auditor
independiente que asegure alta calidad de sus servicios, tiene el compromiso de promover y
patrocinar la publicacion de elementos materiales que contribuyan al desarrollo profesional del
Contador Publico en el campo de la auditoria, a mantener y aumentar su capacidad técnica y a
integrar una doctrina profesional de alto nivel y adaptada a las circunstancias y modalidades

especiales de este trabajo en nuestro pais”(29:30).

La Norma Internacional de Auditoria numero 520 de Procedimientos Analiticos 12 dice:

Esta norma proporciona pautas detalladas con respecto a la naturaleza, objetivos y oportunidad de
los procedimientos de revision analitica. EIl término "procedimiento de revision analitica" se utiliza
para describir el andlisis de las relaciones y tendencias, que incluyen la investigacion resultante de la

variacion inusual de los items.

“PROCEDIMIENTOS DE AUDITORIA.
a. CONCEPTO
Las referencias basicas acerca de los procedimientos de auditoria contemplados en este
apartado, al igual que las técnicas de auditoria, se refieren a la auditoria de estados

financieros, y su uso es aplicable o adaptable a cualquier tipo de auditoria.

Procedimientos de auditoria son el conjunto de técnicas de investigacion aplicables a una
partida o un grupo de hechos y circunstancias relativas a los estados financieros sujetos a
examen mediante los cuales el Contador Publico obtiene las bases para fundamentar su

opinion.

Debido a que generalmente el auditor no puede obtener el conocimiento que necesita para
fundar su opinién en una sola prueba, es necesario examinar cada partida o conjunto de
hechos mediante varias técnicas de aplicacién simultdnea o sucesiva. Por lo que, en la
practica, la combinacién de dos o mas técnicas de auditoria da origen a los denominados

Procedimientos de auditoria.

b. OBJETIVO
Su objetivo es la conjugacion de elementos técnicos cuya aplicacion servird de guia u

orientacion sistemética y ordenada para que el auditor pueda allegarse de elementos
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informativos que, al ser examinados, le proporcionaran bases para rendir su informe o emitir

su opinioén.

C. CLASIFICACION

Los procedimientos de auditoria se pueden clasificar en dos grandes grupos: los de aplicacién
general que son recomendables para cualquier tipo de auditoria y entidad en que se practique;
y los de aplicacién especifica que tendran que ser disefiados para cada tipo de auditoria y, a

su vez, adaptarlos en funcién de las caracteristicas de la entidad sujeta a revisién” (29:35).

2. TECNICAS DE AUDITORIA.
“Son los métodos practicos de investigacion y prueba que el Contador Publico y auditor utiliza para

lograr la informacién y comprobacién necesaria para poder emitir su opinion profesional” (13:01).

“TECNICAS DE AUDITORIA.
a. CONCEPTO.
Las técnicas de auditoria a tratar en el presente estan orientadas fundamentalmente hacia la
auditoria de estados financieros; sin embargo, es de observancia que son de aplicacion
general a cualquier tipo de auditoria.
Técnicas de auditoria, son los métodos practicos de investigacién y prueba que el Contador
Puablico utiliza para lograr la informacién y comprobacion necesaria para poder emitir su

opinion profesional.

b. OBJETIVO.
Su objetivo consiste en proporcionar elementos técnicos que pueden utilizar el auditor para
obtener la informaciéon necesaria que fundamente su opinion profesional sobre la entidad

sujeta a su examen.

C. CLASIFICACION.

Las técnicas de auditoria son las siguientes:

Estudio general: Apreciacion sobre la fisonomia o caracteristicas generales de la empresa, de sus

estados financieros y de las partes importantes, significativas o extraordinarias.
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Esta apreciacion se hace aplicando el juicio profesional del Contador Publico que, basado en su
preparacion y experiencia, podra obtener de los datos o informaciones originales de la empresa que
se va a examinar, situaciones importantes o extraordinarias que pudieran requerir atencion especial.
Esta técnica sirve de orientacion para la aplicacion de otras técnicas por lo que, generalmente debera

aplicarse antes de cualquier cosa” (29:35).

2.2.2 NATURALEZA DE LOS PROCEDIMIENTOS DE AUDITORIA

“Los diferentes sistemas de organizacion, control, contabilidad y en general, los detalles de operacion
de los negocios, hacen imposible establecer sistemas rigidos de pruebas para el examen de los
estados financieros. Por ésta razdn el auditor deberd, aplicando su criterio profesional, decidir cuales
técnicas o procedimientos de auditoria seran aplicables en cada caso, para obtener la certeza moral

que fundamente una opinion objetiva y profesional”(13:01).

Es criterio profesional del propio auditor el que debe determinar en definitiva respecto a la
combinacion de técnica o pruebas que proporcionen la evidencia necesaria, con el objeto de tener
suficiente certeza moral para fundamentar su opinion de tal manera que ésta sea una opinion objetiva

y profesional.

2.2.3 ALCANCE DE LOS PROCEDIMIENTOS

“Dado al hecho de que muchas de las operaciones de las empresas son de caracteristicas repetitivas
y forman cantidades numerosas de operaciones individuales, no es posible generalmente realizar un
examen detallado de todas las partidas individuales que forman una partida global. Por esa razon,
cuando se llenan los requisitos de multiplicidad de partidas y similitud entre ellas, se recurre al
procedimiento de examinar una muestra representativa de las partidas individuales, para derivar del

resultado del examen de tal muestra, una opinién general sobre la partida global.

A éste procedimiento se le conoce en auditoria con el nombre de “Prueba Selectiva” y la relacion de
las partidas examinadas con el total de las partidas individuales que forman el universo, es lo que se
conoce como extensidn o alcance de los procedimientos de auditoria y su determinacion es uno de

los elementos mas importantes en la planeacién de la propia auditoria” (13:01).

“La extension de los procedimientos se aplica de acuerdo a la magnitud del examen, en forma total,

con base en pruebas selectivas escogidas a criterio del auditor o mediante muestreo estadistico, ante
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la dificultad de examinar o revisar detalladamente todos los hechos, motivo de la auditoria, o el

universo de partidas.

Esta técnica universalmente aceptada ayuda a formarse un concepto razonable suministrando la

evidencia necesaria, sobre el calculo de probabilidades.

Generalmente se reconocen tres clases de pruebas:

Sustantivas, de Cumplimiento y de Doble Propésito

Las primeras corresponden a la evaluacion de las cifras de los estados financieros o saldos que
llevan a la conformacién de sus distintos rubros. Las segundas se ejecutan al control interno para su
evaluacion. El analisis del resultado de éstas conlleva el mayor o menor volumen de las primeras,
segun lo adecuado que sea, que garantice un gran cuidado y seguridad en los registros o actividades

de cada una de las personas y unidades, tanto en lo general como en lo particular.”(27:66).

“Con respecto a las de Doble Proposito, en algunas circunstancias el auditor puede disefiar una
muestra que se utilizara para dos propdsitos: probar el cumplimiento con un procedimiento de control
y probar si el importe monetario registrado de las transacciones es correcto. En general, un auditor
que planifica usar una muestra de doble propésito habra hecho una evaluacion preliminar de que hay
un riesgo aceptablemente bajo de que el porcentaje de incumplimiento con una politica de la
estructura o procedimientos de control prescritos en el universo excede el porcentaje tolerable. Por
ejemplo, un auditor que disefia una prueba de cumplimiento de un procedimiento de control sobre los
asientos en el registro de comprobantes podria planificar una prueba sustantiva relacionada a un nivel
del riesgo que anticipa la evaluacién del riesgo de control al maximo. El tamafio de una muestra
disefiada para un propdsito doble deberia ser la mayor de las muestras que de otra manera hubieran
sido disefiadas para cada propdsito por separado. Al evaluar dichas pruebas, las desviaciones de los
procedimientos pertinentes y los errores monetarios deberian ser evaluados por separado empleando

los niveles de riesgo aplicables para los propésitos respectivos”(27:150).

Entre los elementos que determinan la extensidon o alcance de los procedimientos de Auditoria

podemos mencionar:

1. Medir la eficiencia en el control interno.
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2. Desviaciones a los controles contables establecidos.
3. Complejas aplicaciones contables.

4. Cantidad de partidas contables.

5. Cantidad de errores en las partidas contables.

6. Ajustes significativos efectuados en auditorias de afios anteriores.

2.2.4 OPORTUNIDAD DE LOS PROCEDIMIENTOS DE AUDITORIA
“La época o0 el momento en que los procedimientos de auditoria se van a aplicar se le llama

oportunidad.

No todos los procedimientos se pueden aplicar al mismo tiempo, cada uno de ellos tiene un momento
adecuado para aplicarse, por ejemplo una circularizacion debera hacerse en fecha posterior al cierre,
mientras que la observacion de la toma fisica de un inventario, es mejor hacerla a la fecha de cierre,
de igual manera es necesario establecer el momento justo para practicar un arqueos de valores, no
siempre se deben hacer a la misma hora, y de existir varias personas que manejan fondos, hacerlo

simultaneamente”(13:01).

2.2.5 TECNICAS DE AUDITORIA UTILIZADA
La Comision de Procedimientos de Auditoria del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, en su

boletin 2, ha propuesto la siguiente clasificacion:

1. Estudio General:
“Consiste en la apreciacion sobre la fisonomia o caracteristicas generales de la empresa, de sus

Estados Financieros y de las partes importantes o significativas.

Esta apreciacion se hace aplicando el juicio profesional del Auditor, que basado en su preparacion y
experiencia, podra obtener de los datos o informacién de la empresa que va a examinar, situaciones
importantes o extraordinarias que pudieran requerir atencion especial. Por ejemplo el auditor puede
darse cuenta de la existencia de operaciones extraordinarias con el simple analisis comparativo de

los Estados financieros de dos ejercicios distintos” (13:02).

2. Anélisis:
“Es el estudio de los componentes de un todo para concluir con base en lo examinado. Esta técnica

se aplica al estudio de las cuentas o rubros genéricos de los estados financieros” (28:77).
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“El analisis puede hacerse de dos formas:

Analisis de saldos:
Existen cuentas en las que los distintos movimientos que vienen registrandose en ellas son
compensaciones unos de otros: por ejemplo en una cuenta de clientes, los abonos por pagos,

devoluciones, etc., son compensaciones totales y de los cargos hechos por servicios” (13:02).

Andlisis de movimientos:
“En otras ocasiones los saldos de las cuentas se forman no por compensaciones de partidas, sino por

acumulacion de ellas, como por ejemplo en las cuentas de cuentas de ingresos y egresos.

En este caso el analisis de la cuenta debe hacerse por agrupacién, conforme a conceptos
homogéneos y significativos de los distintos movimientos deudores y acreedores que vinieron a

constituir el saldo final de la propia cuenta”(13:02).

3. Inspeccion:
La evidencia més directa sobre la existencia de un activo puede ser obtenida mediante su inspeccion

fisica, por ejemplo:

a) Inspeccion fisica de activos fisicos.
b) Observacion de la toma fisica de los inventarios de suministros;

¢) Arqueos de cajas y valores.

4. Confirmaciones:
“Obtencion de una comunicacion escrita de una persona independiente de la empresa examinada y
que se encuentra en posibilidad de conocer la naturaleza y condiciones de las operaciones y por lo

tanto de informar de una manera valida sobre ella” (13:03).

Estos procedimientos comprenden:

a) Confirmacién de los saldos de cuentas por cobrar directamente con los Clientes Condéminos.

b) Confirmacion de los saldos de cuentas por pagar con los proveedores o acreedores de la
empresa.

c) Cartas obtenidas de los abogados de la empresa sobre litigios, reclamaciones, etc.
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5. Investigacion:
“Obtencion de informacion, datos y comentarios de los funcionarios y empleados de la empresa.
Ejemplo: Para obtener informacion sobre cobranzas conversar con el Jefe o algun funcionario de ésta

Seccion. Establecer el proceso” (13:03).

6. Declaracion:
“Manifiesto por escrito con la firma de los interesados del resultado de las investigaciones realizadas

con los funcionarios 0 empleados de la empresa” (20:103).

7. Certificacion:
“Obtencion de un documento en el que se asegure la verdad de un hecho, legalizado por lo general

con la firma de autenticidad” (20:104).

8. Observacion:
Presencia fisica de como se realizan ciertas operaciones o hechos. Ejemplo: Puede observar el pago

de la ndbmina, el ingreso de insumos, inventarios fisicos de materiales y suministros.

9. Célculo:

Verificacion matematica de alguna partida. Por ejemplo calculo de intereses, comisiones etc.

10.Indagacién:

“Es el acto de obtener informacion verbal sobre un asunto mediante averiguaciones directas o
conversaciones con los funcionarios responsables de la entidad. La respuesta a una pregunta
formulada por el auditor, comprende una porcién insignificante de elementos de juicio en los que
puede confiarse, pero las respuestas a muchas preguntas que se relacionan entre si, pueden

suministrar un elemento de juicio satisfactorio, si todas son razonables y consistentes.

Indagacion: Consiste en entrevistas que conduce el auditor para obtener evidencia acerca de la
efectividad de los controles. Esta puede ser directa o indirecta. La indagacion directa implica formular
preguntas a los empleados que llevan a cabo procedimientos de control o actividades de monitoreo.
Tales indagaciones se siguen preparando cuestionarios para el personal de la entidad involucrado en
la aplicacion de controles especificos, para determinar que hacen ellos o como lo realizan. Dichos
cuestionarios son preguntas con libertad de respuesta. Generalmente, la evidencia obtenida durante

tal procedimiento es la evidencia menos confiable en la auditoria y debe ser corroborada, mediante
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otro tipo de pruebas de controles. La precision de la evidencia obtenida depende de varios factores,
tales como: competencia, experiencia, conocimiento, independencia, e integridad de la persona a

quien se le solicita responder el cuestionario.

Indagacion: Investigacion que realiza el auditor sobre determinados puntos en base a preguntas que

realiza a personas de la empresa auditada.

Esta técnica permite formarse una opinion respecto a la empresa, hecho o asunto determinado, sin
embargo, las conclusiones o juicios necesariamente exigen una comprobacién o evidencia que lo
respalde suficientemente, lo que se logrard mediante la aplicacién de otras técnicas segun sea el
caso0”(27:160).
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CAPITULO 1l
ASPECTOS TEORICOS DE UNA AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS DE UNA EMPRESA
DE PROPIEDADES HORIZONTALES

3.1 ESTRUCTURA DEL CONTROL INTERNO

Definicion:
Es un proceso continuo realizado por la direccion, gerencia y otros empleados de la entidad, para
proporcionar seguridad razonable, respecto a si estan lograndose los objetivos siguientes:
1. Promover la efectividad, eficiencia y economia en las operaciones y, la calidad en los servicios;
2. Proteger y conservar los recursos contra cualquier pérdida, despilfarro, uso indebido,
irregularidad o acto ilegal;
Cumplir las leyes, reglamentos y otras normas gubernamentales,
Elaborar informacion financiera valida y confiable, presentada con oportunidad; vy,

Promocion de la efectividad, eficiencia y economia en las operaciones vy, la calidad en los
Servicios.

Existen muchas definiciones acerca de lo que es el control interno, pero el Instituto Americano de
Contadores Publicos y Auditores en su boletin “Control Interno” lo define asi: “El control interno
comprende el plan de organizacion, todos los métodos y procedimientos que en forma coordinada se
adoptan en una empresa para la proteccion de sus activos, la obtencion de informacion financiera
correcta y segura, promover la eficiencia en las operaciones y estimular la adhesion a las politicas

ordenadas por la Gerencia”.

En general, un sistema de control estd compuesto por todas las medidas de comunicacion y
coordinacién que facilitan que una empresa, no importando su complejidad, pueda administrar en

forma eficiente y segura a sus departamentos y unidades administrativas y operativas.

La comisién de principios sobre Contabilidad Financiera y Normas de Auditoria, del Instituto
Guatemalteco de Contadores Publicos y Auditores; Cuerpo Colegiado que dictamina sobre este

aspecto define la estructura del control interno de una entidad en tres elementos:

a) El ambiente de control,

b) El sistema contable y
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¢) Los procedimientos de control.
Para una mejor comprension de estos tres elementos, el Instituto Guatemalteco de Contadores
Plblicos y Auditores en su Norma de Auditoria No.14: Evaluacion De la Estructura del Control

Interno, los define de la siguiente manera:

3.1.1 Ambiente de control:
“El ambiente de control representa el efecto colectivo de varios factores en establecer, realizar o

reducir la efectividad de politicas y procedimientos especificos.

Dentro de estos factores incluyen los siguientes:

a) La filosofia y forma de operacién de la administracién del edificio.

b) Estructura organizativa de la entidad.

¢) Funcionamiento del consejo de administracion y sus comités, en particular aquellos comités
dedicados a la revision del proceso de informacion financiera.

d) Métodos del control administrativo para supervisar y dar seguimiento al desempefio, incluyendo
auditoria interna.

e) Politicas y practicas del personal.

f) Diferentes influencias externas que afectan las operaciones y practicas de una entidad bajo el
régimen de Propiedad Horizontal. Como ejemplo pueden citarse las revisiones fiscales”
(15:16,17).

3.1.2 Sistema contable:

“El sistema contable consiste en los métodos y registros establecidos para identificar, reunir, analizar,
clasificar, registrar e informar las operaciones de una entidad bajo el régimen de Propiedad
Horizontal, asi como mantener el control de los activos y pasivos. Un sistema contable adecuado,

toma en cuenta el establecimiento de métodos y registros que:

a) ldentifican y registran todas las transacciones.

b) Describen en forma oportuna todas las transacciones con suficiente detalle, permitiendo la
clasificacion adecuada de las mismas en los estados financieros.

c) Registran el adecuado valor de las operaciones en los estados financieros.

d) Determinan el periodo en que las transacciones ocurren para registrarlas en el periodo contable
correspondiente.
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e) Presentan adecuadamente las operaciones y revelaciones correspondientes en los estados
financieros” (15:17,18).

3.1.3 Procedimientos de control:
“Son aquellos procedimientos y politicas adicionales al ambiente de control y al sistema contable,
establecidos por la administracion del edificio, con el objeto de proporcionar una seguridad razonable

de poder lograr los objetivos especificos de la entidad bajo el régimen de Propiedad Horizontal.

Por lo general podran catalogarse como procedimientos de control los siguientes:

a) Debida autorizacidon de transacciones y actividades.

b) Segregacion adecuada de funciones, asignando a diferentes personas las responsabilidades de
autorizar las transacciones, registrarlas y custodiar los activos.

c) Disefio y uso de los documentos y registros apropiados que aseguren la contabilizacién adecuada
de las transacciones.

d) Medidas de seguridad adecuadas sobre el acceso y uso de activos y registros” (15:18,19).

El papel que el auditor asume para el conocimiento de la estructura del control interno en empresas
de Propiedades Horizontales es revisar y evaluar dicho sistema y la eficacia de los departamentos o
secciones en la realizacion de las tareas asignadas a los mismos, para efectuar procedimientos que
le faciliten los conocimientos suficientes sobre el disefio de las politicas, los procedimientos y de los
registros, correspondientes a cada uno de los elementos de la estructura del control interno y si se

han puesto en marcha.

La naturaleza, alcance de los procedimientos efectuados, varian de una entidad a otra, y se ven
afectados, por el tamafio y complejidad de la entidad, experiencias anteriores con la misma, la
naturaleza de la politica o procedimiento en particular y de su documentacion respectiva,
caracteristicas que identifican el Control Interno de las Cuentas por Cobrar de Condéminos en
Propiedades Horizontales que abunda sobre la ejecucién de las operaciones cotidianas de la Seccién

de Crédito y Cobranzas de la Empresa de Propiedad Horizontal.
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3.2 PLANEACION Y SUPERVISION DE LA AUDITORIA INDEPENDIENTE

3.2.1 Definicién de planeacién:

“Planear el trabajo de Auditoria, es decir previamente cuales son los objetivos y procedimientos de
Auditoria que se van a emplear, cudl es la extensidén que se dara a esas pruebas, en qué oportunidad

se van aplicar y cuales son los papeles de trabajo en que se van a registrar sus resultados” (28:65).

“1 PLANIFICACION.

La auditoria se debe planificar de forma adecuada y los ayudantes, si es que se tienen se deben

Supervisar en forma correcta.

Existen tres razones por las cuales el auditor planea adecuadamente sus compromisos: para permitir
gque el auditor obtenga las evidencias suficientes y competentes y suficientes para las circunstancias,

ayudar a mantener los costos a un nivel razonable y evitar malos entendidos con el cliente” (29:36).

3.2.2 Importancia de la planeacion:

La Norma Internacional Namero 300 de Planeacion exige que el auditor debera planear el trabajo de
manera que se desarrolle un trabajo efectivo. Si bien desde un punto de vista conceptual esta
exigencia no implica una innovacion ya que en todo trabajo de revision debe haber una etapa de
planeacion para un correcto cumplimiento, entendemos que de adoptarse las Normas Internacionales
de Auditoria, esta planeacion deberia ser documentada. Entendemos que debe ser escrita, para que
se verifique lo que requiere el parrafo 17 de la Norma Internacional 910 (Trabajos de revision de
estados financieros), que establece que se debe documentar las evidencias que demuestren que el
trabajo se realiz6 de acuerdo a las Normas Internacionales de Auditoria y adicionalmente, a lo que
establece la norma relativa a papeles de trabajo que es la identificada con el namero 230
“Documentacion”, que en el parrafo 6 obliga a que “El auditor deberd registrar en papeles de trabajo
la planeacion, la naturaleza, oportunidad y el alcance de los procedimientos de auditoria
desempefiados, y por lo tanto los resultados, y las conclusiones extraidas de la evidencia de auditoria

obtenida”.

Importancia relativa. La Norma internacional niimero 320 de Importancia Relativa en su parrafo 19

nos dice que el auditor debera aplicar las mismas consideraciones sobre la “importancia relativa”
(concepto equivalente a los de significativo y sustancial) que serian aplicadas si se estuviera dando
una opinion de auditoria sobre los estados financieros. La Norma Internacional identificada con el

numero 320 nos da las pautas a tener en cuenta en la evaluacion de la importancia relativa, y nos
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recuerda la definicion que de ella da el Comité Internacional de Normas de Contabilidad (IASC) en el
Marco de Referencia para la Preparacion y Presentacion de Estados Financieros y que dice: “La
informacidén es de importancia relativa si su omision o representacién errénea podria influir en las
decisiones economicas de los usuarios tomadas a base de los estados financieros. La importancia
relativa depende del tamafio de la partida o error juzgado en las circunstancias particulares de su

omisién o representacion errénea.

Asi, la importancia relativa ofrece un punto de separacion de la partida en cuestién, mas que ser una
caracteristica primordial cualitativa que debe tener la informacién para ser uGtil.” En definitiva, la
adopcion de las Normas Internacionales solo pondria de manifiesto en forma explicita para la revision
limitada, lo que esta exigido para toda la informacion contable por diversos pronunciamientos y en

consecuencia también para el trabajo de revision limitada de estados contables.

“Estudio y evaluacion del control interno

El auditor debe efectuar un estudio y evaluacion adecuados del control interno existente, que le sirvan
de base para determinar el grado de confianza que va depositar en el; asimismo, que le permita

determinar la naturaleza, extension y oportunidad que va dar a los procedimientos de auditoria.

Obtencion de evidencia suficiente y competente
Mediante sus procedimientos de auditoria, el auditor debe obtener evidencia comprobatoria suficiente

y competente en el grado que requiera suministrar una base objetiva para su opinion” (29:45).

3.2.3 Entrevistas previas con el cliente:
“Las pléticas preliminares con los gerentes, funcionarios y empleados constituyen informacion clave
del cliente que es de mucha utilidad acerca de la historia de la empresa, el volumen de sus

operaciones, los registros contables y la estructura del control interno de la empresa.

Esto implica que el auditor establecera que trabajo sera necesario desarrollar para satisfacerse de la
informacién que le presenta el cliente, como enfocard las pruebas de la auditoria, cuando efectuara
sus pruebas que le permitan cumplir con sus objetivos y determinar en cuantas localidades sera

necesario efectuar el trabajo para lograr una visién en conjunto”(28:67).

Hay 7 partes importantes de la planificacion de la auditoria:

. Plan previo
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. Obtencidn de antecedentes de el cliente

. Obtener informacion sobre las obligaciones legales del cliente
. Realizacion de procedimientos analiticos preliminares

. Evaluacion de la importancia y el riesgo

. Conocimiento de la estructura del control interno

. Evaluacién del riesgo de control

PLAN PREVIO DE AUDITORIA:

La mayor parte de la planificacion previa ocurre al principio de la auditoria con frecuencia en la oficina

del cliente, en la medida de lo posible. Implica decidir si se acepta o continta haciendo la auditoria
para el cliente, evaluar las razones del cliente para la auditoria, obtener una carta de compromiso y

seleccionar al personal de la auditoria.

INVESTIGACION DE NUEVOS CLIENTES:

Antes de aceptar a un nuevo cliente, la mayoria de los despachos de Contadores Publicos investigan

la compafiia para determinar su aceptabilidad. Debera evaluarse la posicion del posible cliente en la
comunidad empresarial, estabilidad financiera y las relaciones con los despachos de contadores
publicos anteriores. En el caso de los clientes que han sido auditados anteriormente por otro
despacho de contadores publicos el nuevo auditor debe comunicarse con el auditor anterior. El
proposito de esto es ayudar al auditor sucesor si debe de aceptar o no el compromiso. Esto ayuda al
sucesor a conocer si el cliente no tiene integridad o si ha habido problemas con Normas

Internacionales de Contabilidad, los procesos de auditoria o los inventarios.

La responsabilidad de iniciar la_ comunicacién es del auditor sucesor. Aun cuando un cliente posible

haya sido auditado por otra firma de contadores publicos, a menudo se hacen otras investigaciones.

Las fuentes de informacién incluyen abogados locales, otros despachos de contadores, bancos y

otras empresas.

CLIENTES RECURRENTES:

Los contadores publicos evaltan sus clientes existentes cada afio para determinar si existen razones

para no continuar realizando una auditoria. En conflictos anteriores sobre como poder dar un alcance
adecuado a la auditoria, el tipo de opinidbn que se va a emitir o los honorarios son causas por las
cuales el auditor suspende su relaciéon con el cliente. Se determina si al cliente le falta integridad y

por, lo tanto ya no debe de ser su cliente.
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La investigacion de clientes nuevos y la reconsideracion de los existentes es parte esencial para

decidir sobre el riesgo de una auditoria aceptable.

RAZONES DEL CLIENTE PARA UNA AUDITORIA:

Los usos mas probables de los estados financieros pueden determinarse a partir de la experiencia

previa con el cliente y de platicas con la direccion. A lo largo del trabajo el auditor obtiene informacién

adicional del porque se quiere realizar una auditoria y los probables usos de los estados financieros.

OBTENCION DE ANTECEDENTES:

Un conocimiento amplio del negocio del cliente y de la industria y un conocimiento sobre las

operaciones de la compafiia son esenciales para realizar una auditoria adecuada. La mayor parte de
la informacién se obtiene de las instalaciones del cliente especificamente en el caso de un cliente
nuevo” (29:66).

Es importante sefialar que dentro del proceso de planeacion debe tomarse en cuenta los acuerdos
preliminares o convenios en relacion con la auditoria con las representantes de los condéminos o en

su caso con los accionistas del edificio, que generalmente se confirman por escrito.

Ademdas es responsabilidad del socio y del gerente/supervisor revisar las operaciones y sistema de
contabilidad del cliente, determinar la naturaleza y alcance de las pruebas de auditoria y evaluar los

requerimientos del informe.

Como consecuencia de las investigaciones preliminares de las operaciones del cliente, por parte del
socio y del gerente o supervisor del trabajo, existen situaciones que se deben tomar en cuenta y son

las siguientes:

1. Organizacion de la empresa:
“CONOCIMIENTO DE LA INDUSTRIA Y EMPRESA DEL CLIENTE:

Es importante conocer la empresa que se va a auditar por 3 razones:

1-Requerimientos de contabilidad distintos en las diferentes empresas.
2-Identificaciéon del riesgo aceptable de la auditoria que realice el auditor o si es aconsejable auditar
otras empresas iguales.

3-Los riesgos inherentes a las empresas de una misma industria.
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El conocimiento de la industria del cliente se obtiene de varias formas. Entre estas se incluyen
conversaciones con el auditor que fue responsable del compromiso en afos anteriores y auditores

gque tengan contratos en la actualidad que sean similares.

Los archivos permanentes del auditor a menudo incluyen el historial de la compafiia, una lista de las

principales actividades del cliente y un archivo de las politicas de contabilidad en afios anteriores.

OPERACIONES CON PARTES RELACIONADAS:

Las operaciones con partes relacionadas son importantes para los auditores porque manifestaran en

los estados financieros si son importantes. Las normas internacionales de contabilidad, requieren la

manifestacion de la naturaleza de la relacién que se tiene con una tercera parte, una descripcion de

las operaciones, incluyendo montos en quetzales y montos vencidos y con partes relacionadas.

ACTA CONSTITUTIVA:

El acta constitutiva es otorgada por el estado en el cual se constituye la compafiia y es el documento

legal necesario para reconocer a una empresa como entidad independiente. En ella se incluye el
nombre exacto de la compafiia, la fecha de su constitucion y los tipos de Montos de capital social que

emite la compafiia y los tipos de actividades empresariales que puede realizar.

MINUTAS DE LAS JUNTAS:

Son el reqistro oficial de las juntas del consejo directivo y accionistas. Estas incluyen resimenes de

los temas mas importantes que se analizaron en estas juntas y las decisiones que tomaron los

directores y accionistas.

Las minutas incluyen 2 tipos de informacion pertinente:
1. Autorizaciones y debates del consejo directivo que afectan el riesgo inherente, como
compensacion a funcionarios, nuevos contratos y convenios, adquisicion de propiedades,

préstamos y pagos de dividendos.

2. La informacion incluida en las minutas que afecta la evaluacion que hace el auditor del riesgo
inherente.
CONTRATOS:

La mayoria de los contratos son de sumo interés para las partes en la auditoria, y en la practica

reciben especial atencion durante las pruebas detalladas” (29:88).
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Que comprende un estudio acerca de la estructura general de la Empresa de Propiedad Horizontal,

sus departamentos, sus objetivos, etc.

Es importante sefialar que en este estudio debe determinarse la caracteristicas del edificio en

Propiedad Horizontal, es decir si esta inscrita en el Registro civil o mercantil.

2. Actividades de la empresa:
El auditor debe conocer la actividad del cliente en Propiedad Horizontal, como el caso de

arrendamientos en condominio, servicios de mantenimiento, gastos comunes, etc.

3. Visita a las instalaciones del cliente:
Es util para conocer mejor la_empresa del cliente y sus operaciones, por lo que representa una

oportunidad para observar las operaciones y conocer personal importante” (29:90).

Es muy importante que antes de iniciar la planificacién del trabajo de auditoria, el auditor conozca las
oficinas e instalaciones del cliente. Un recorrido por el Condominio dara la oportunidad de apreciar el
funcionamiento de los distintos Departamentos de Administracion, lo cual le permitird evaluar en
mejor forma los procedimientos que se siguen en el sistema de Control Interno de la Empresa en

Propiedad Horizontal.

4. Personal del cliente:
Es necesario que el auditor se relacione con el personal administrativo y del departamento de

contabilidad, pues sera con quien debera de trabajar la mayor parte del tiempo.

5. Control interno:

En base al conocimiento que tenga del cliente y por medio de procedimientos de indagaciéon y
observacion, el auditor puede decidir anticipadamente el grado de confiabilidad que depositara en los
controles internos, el auditor deberd hacer numerosas preguntas al personal ejecutivo, generalmente

se utilizan cuestionarios especiales para este tipo de evaluacion.

En estas primeras entrevistas se debera fijar las condiciones del trabajo tomando en consideracioén:
a) Responsabilidades con respecto a los informes.
b) Objetivos del servicio al cliente.

¢) Convenciones contables y de auditoria, leyes y reglamentos.


http://www.monografias.com/trabajos11/empre/empre.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/diop/diop.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/diop/diop.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/fuper/fuper.shtml
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d) Instrucciones recibidas de otros auditores.

e) Colaboracion del cliente.

Responsabilidad con respecto a los informes:

En este aspecto el auditor debe tener siempre presente que cuando el cliente es una sociedad por
acciones, la principal responsabilidad con respecto a los informes sera mayor con los accionistas que
con la administracion de la empresa. Como en el presente caso de edificios en Propiedad Horizontal
la responsabilidad sera con los representantes que designen los condéminos o en su caso con los

accionistas.

Objetivos del servicio al cliente:

El principal objetivo del examen de los estados financieros es expresar una opinién sobre los mismos,
el trabajo también puede dar lugar a consejos Utiles. Normalmente, éstos tendran la forma de
recomendaciones para corregir deficiencias en los sistemas contables del cliente, sugerencias con
respecto a la eficiente administracion del negocio y ayuda en la interpretacion y cumplimiento de
nuevas normas contables. Podran también ser identificadas algunas areas donde los departamentos
especializados, tales como el impositivo y el de consultoria general, puedan resultar de ayuda para el

cliente.

Convenciones contables y de auditoria, leyes y reglamentos:
El plan de auditoria debe contemplar y establecer si los estados financieros fueron preparados
utilizando Normas Internacionales de Contabilidad apropiadas. Se deben revisar las principales

politicas contables del cliente, con el propésito de confirmar si son adecuadas.

A este respecto es necesario comunicar que el Contador Publico y Auditor se obliga que posea una
preparacion permanente, es decir que debe estar al dia en todos los conceptos relacionados con su

campo, a efecto de poder sostener constantemente su calidad profesional.

La Norma Internacional de Auditoria Numero 250 Consideracion de las leyes y reglamentos en
una auditoria de estados financieros dice:

Esta norma tiene como objetivo establecer normas y pautas sobre la responsabilidad del auditor en la
consideracion de las leyes y reglamentaciones en una auditoria de estados financieros. Esta norma
es aplicable a las auditorias de estados financieros pero no a otros trabajos en los que se contrata al

auditor para emitir un informe especial sobre el cumplimiento de reglamentaciones especificas.



57

Consideracion del auditor del cumplimiento con leyes y reglamentos

El auditor no es, y no puede ser considerado, responsable de prevenir el incumplimiento. El hecho de
que se lleve a cabo una auditoria anual puede, sin embargo, actuar como una fuerza disuasiva o

freno.

Una auditoria estd sujeta al inevitable riesgo de que algunas representaciones erréneas de
importancia relativa de los estados financieros no sean detectadas. aun cuando la auditoria esté
apropiadamente planeada y desempefiada de acuerdo con NIAs. Este riesgo es mas alto respecto de
representaciones erréneas de importancia relativa resultantes de incumplimiento con leyes y

reglamentos debido a factores como:

» Hay muchas leyes y reglamentos, que se refieren principalmente a los aspectos de operacion
de la entidad, que tipicamente no tienen un efecto importante sobre los estados financieros y

no son capturadas por los sistemas de contabilidad y de control interno.

» La efectividad de los procedimientos de auditoria es afectada por las limitaciones inherentes

de los sistemas de contabilidad y de control interno y por el uso de comprobaciones.
* Mucha de la evidencia obtenida por el auditor es de naturaleza persuasiva y no conclusiva.

» El incumplimiento puede implicar conducta que tiene la intencion de ocultarlo, como colusion,
falsificacion, falta deliberada de registro de transacciones, el que la administracion senior

sobrepase los controles, o representaciones erréneas intencionales hechas al auditor.

Para obtener la comprension general de leyes y reglamentos, el auditor ordinariamente tendria que:

« Usar el conocimiento existente de la industria y negocio de la entidad.

e Averiguar con la administracion respecto de las politicas y procedimientos de la entidad

referentes al cumplimiento con leyes y reglamentos.

« Averiguar con la administracién sobre las leyes o reglamentos que puede esperarse tengan

un efecto fundamental sobre las operaciones de la entidad.

« Discutir con la administracion las politicas o procedimientos adoptados para identificar,

evaluar y contabilizar las demandas de litigio y las evaluaciones.

 Discutir el marco de referencia legal y reglamentario con los auditores de subsidiarias en
otros paises (por ejemplo, si se requiere que la subsidiaria se adhiera a los reglamentos de

valores de la companiia tenedora).
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Instrucciones recibidas de otros auditores:
Es importante los aspectos de reputacion profesional y experiencia del otro auditor, toda vez que se
realice un trabajo solicitado por este, se tiene la responsabilidad de establecer que el mismo esta

siendo ejecutado de conformidad con las normas de la profesion.

Cabe sefialar que la Norma Internacional de Auditoria nimero 600 El Trabajo de Otro Auditor exige

los lineamientos a seguir en el trabajo.

Colaboracién del cliente:

La colaboracion del cliente serA& a menudo mas facil de obtener si se ahorran esfuerzos para
coordinar los planes con su propio sistema de informacién. Se debe también programar el grupo de
trabajo en los periodos en que el personal del cliente esta disponible para ayudar, es decir en

aquellas situaciones en que no se interrumpa el proceso de trabajo que ejecutan los empleados.

Por la gran importancia que se le ha dado al planeamiento en los uUltimos afios a nivel nacional e
internacional, hoy se concibe al planeamiento estratégico como todo un proceso de trabajo al que se
pone mucho énfasis, utilizando el enfoque de "arriba hacia abajo", es decir, no debera iniciarse
revisando transacciones y saldos individuales, sino tomando conocimiento y analizando las
caracteristicas del negocio, la organizacion, financiamiento, sistemas de produccion, funciones de las
areas béasicas y problemas importantes, cuyo efectos econdémicos podrian repercutir en forma
importante sobre los estados financieros materia de nuestro examen. Logicamente, que el

planeamiento termina con la elaboracion del programa de auditoria.

De los parrafos anteriores se debe tomar en consideracion:
1. La importancia del medio en que opera el cliente.
2. La importancia de sistemas contables separados y la acumulacion de transacciones.

3. Partidas contables, asi como hechos materialmente importantes.

Un ejemplo de las cifras significativas de los componentes de los estados contables se puede
observar en la previsién para cuentas dudosas, que no sera por si sola de importancia para el auditor
en el contexto del total de cuentas por cobrar Condéminos, pero puede ser significativa en el contexto

del resultado final del ejercicio.
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6. Importancia de los lugares de operacién del cliente:

A este respecto debe comprobarse si los clientes operan en mas de un lugar y establecer con
precision cudles son los lugares importantes y los no importantes. En muchos de estos casos sera en
gran parte decidido considerando si los lugares estan sujetos a un control contable centralizado o

descentralizado.

Cabe mencionar que los objetivos, el riesgo, el enfoque, asi como el alcance de la auditoria los

identifican los componentes importantes de los estados financieros bajo examen.

3.2.4. Fijacién de objetivos del examen de auditoria:
Un aspecto importante del proceso de planificaciéon de la auditoria es una clara definicién de los
objetivos de la misma que se relacionan directamente con los componentes importantes de los

estados financieros bajo examen.

En el nivel mas fundamental, el objetivo de auditoria de Estados Financieros de Empresas de
Propiedades Horizontales es obtener una satisfaccion adecuada de que en todos los aspectos

importantes, los estados financieros son:

1. Completos:
Que no existen operaciones en ingresos, gastos, activos o pasivos de importancia del cliente que no

sean los ya registrados o divulgados en los estados financieros.

2. Fehacientes o auténticos:
La propiedad sobre los activos existe en realidad; y que los pasivos y las acumulaciones sobre los

que se esta opinando, representan transacciones del cliente que en realidad si ocurrieron.

3. Presentados en forma razonable y consistente:
Los activos y pasivos y las transacciones acumuladas del cliente estén adecuada y consistentemente

clasificadas, descritas, divulgadas asi como también valuadas y medidas.

Generalmente la preparacion del presupuesto de tiempo se efectla siguiendo el orden de las cuentas
de Activo y Pasivo y factores en los que entra en juego la experiencia del auditor. A continuacion se
exponen algunos de los factores a considerarse:

a) Tipo y tamafio del edificio del cliente, es decir el volumen de sus operaciones.
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b) En la primera auditoria, generalmente se asigna mas tiempo para la preparacién del archivo

permanente.

c) La preparacion del reporte de auditoria y la elaboracién dé la carta a la gerencia, consumen

tiempo, lo cual debe ser considerado por el auditor.

d) Siguiendo el orden que tienen las cuentas en el Activo y Pasivo de la Empresa de Propiedad

Horizontal, se procede a estimar el nimero de horas que se necesitara en el examen de las mismas.

e) Tomando en cuenta el resultado de las investigaciones preliminares, se debe poner énfasis en los

rubros que se detectaron como areas criticas; para asignarles mayor tiempo.

En una auditoria, el problema del presupuesto de tiempo necesario para la realizacion del trabajo se
reduce por los siguientes factores:

a) El auditor tiene la experiencia del tiempo utilizado en la auditoria anterior.

b) Ya se tiene el conocimiento de las areas conflictivas o critica del cliente.

c) Se dispone de notas sobre la posibilidad de reducir el tiempo y ajustar los programas de auditoria.
d) Los auditores tienen pleno conocimiento de los procesos contables del condominio.

e) Conocimiento del control interno del edificio.

f) Conocimiento por parte de los auditores que clase o tipo de informe se emite.

Algunas de las ventajas que ofrece una adecuada planificacion se mencionan a continuacion:
a. Permite realizar una auditoria con efectividad y prontitud.
b. Ayuda a identificar el tipo de trabajo de auditoria a realizar.

c. Permite una eficiente programacion del trabajo a efectuar por el personal de auditoria.

“El proceso de planeacién deberd desarrollar la estrategia de auditoria y conducir a decisiones

apropiadas acerca de la naturaleza, oportunidad y alcance del trabajo de auditoria.

El proceso de planeacion, generalmente comprende:

a) Conocimiento del cliente y del medio en que opera,
b) Identificacion de las areas significativas de auditoria
C) Decision preliminar en relacion al grado de confiabilidad que se piensa depositar en los

controles internos,
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d) Consideracion de asuntos administrativos; y,

e) Documentacion y divulgacion de auditoria.

En resumen, la planeacién establece entre otras el conocimiento del cliente y del medio en que opera,
para identificar eventos, transacciones y practicas que a su juicio tengan un efecto importante sobre
la informacion financiera, lo que el auditor necesita comprender acerca del cliente, identificar las

areas significativas de auditoria para elaborar estrategias en areas de mayor riesgo”(28:67,68).

La planificacion comprende dos fases principales:

a) Planificacién al inicio de la auditoria:
Que comprende el esquema general del enfoque que se dara a la auditoria y la estrategia global de
trabajo. Esta fase comprende ademas la elaboracién de un presupuesto de tiempo, la identificacién

de éareas criticas, el tipo de informe y la asignacion del personal entre otros pasos.

b) La planificacion en el transcurso del trabajo:
Esta tiene lugar durante la revision y debe continuar hasta la finalizacién de la revision, etapa en la

cual deberé procederse a la comprobacion de la auditoria.

3.2.5 Programas de Auditoria:

“Es una lista detallada y una explicacion de los procedimientos especificos, que tienen que ejecutarse
en el curso de un trabajo de auditoria. Los programas de auditoria proporcionan una base para
asignar y planear el trabajo y para determinar lo que falta por hacer. Los programas de auditoria se

ajustan especialmente a cada trabajo” (28:65).

El auditor debera desarrollar y documentar un programa de auditoria que exponga la naturaleza,
oportunidad, y alcance de los procedimientos de auditoria planeados que se requieren para
implementar el plan de auditoria global. EI programa de auditoria sirve como un conjunto de
instrucciones a los auxiliares involucrados en la auditoria y como un medio para el control y registro
de la ejecucion apropiada del trabajo. El programa de auditoria puede también contener los objetivos
de la auditoria para cada area y un presupuesto de tiempos en donde son presupuestadas las horas

para las diversas areas o procedimientos de auditoria.
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Al preparar el programa de auditoria, el auditor deberia considerar las evaluaciones especificas de los
riesgos inherentes y de control vy el nivel requerido de certeza que tendra que proporcionar los
procedimientos sustantivos. El auditor deberd también considerar los tiempos para pruebas de
controles y de procedimientos sustantivos, la coordinacion de cualquier ayuda esperada de la entidad,

la disponibilidad de los auxiliares y la adicién de otros auditores expertos.

Es asi que el programa de auditoria es un plan de trabajo con adiciones de elementos de tiempo.

El programa de auditoria es una herramienta que sirve para:
1. Desarrollar la auditoria y obtener resultados satisfactorios
2. Guiar a sus ayudantes en el desarrollo de su trabajo

3. Controlar el tiempo real y compararlo con el estimado

4. Determinar el trabajo que falta por realizarse

5. Estimar sus honorarios

6. Servir de base para futuras auditorias” (14:213,217).

En ocasiones se agregan a esto algunas explicaciones o detalles de informacion complementaria,
tendientes a ilustrar a la persona que va a aplicar los procedimientos de auditoria, sobre

caracteristicas o peculiaridades que debe conocer.

Existen formas y modalidades de los programas de trabajo. Se les puede clasificar en:

1. Programas generales:
“El programa sera general, si abarca toda la labor a cumplir o especifico, si comprende las distintas

etapas para cada actividad, area, cuenta o grupo a examinar” (27:65).

2. Programas detallados:
Sus detalles se describen, con mayor o menor minuciosidad, la forma practica de aplicar los

procedimientos y técnicas de auditoria, y se destina, generalmente, al uso de los ayudantes.

3. Programas estandar:
Son los que enuncian procedimientos a seguir en casos o0 situaciones que se consideran aplicables a

un numero considerable de empresas, como en este caso a todos los condominios.
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4. Programas especificos:
Los que se preparan y formulan concretamente para cada situacion particular, como el caso de

empresas de propiedades horizontales.

“Todo programa de auditoria comprende:

a. Nombre del ente

b. Nombre del documento

C. Objetivos

d. Alcance

e. Fecha de iniciacion

f. Auditor responsable

g. Discriminacion de la labor a realizar en orden secuencial
h. Referencia a los papeles de trabajo donde se plasma el trabajo realizado
i. Firma del auditor que lo realiza

J- Tiempo estimado

K. Tiempo real utilizado

l. Presupuesto cuando se considere pertinente

m. Conclusiones

n. Recomendaciones

0. Significacion de los simbolos o sefiales a utilizar” (27:65).

3.2.6 Supervision de la auditoria:
“La supervisién implica dirigir los esfuerzos de los ayudantes que participan en lograr los objetivos del

examen, y determinar si se lograron estos objetivos. Los elementos de la supervisién incluyen:

1. Dar instrucciones a los ayudantes
2. Mantenerse informado de los problemas importantes que se encuentren
3. Revisar el trabajo realizado, y

4. Manejar las diferencias de opinion entre el personal del equipo de auditoria.

El grado de supervisién apropiado en una situacion determinada depende de muchos factores,
incluyendo la complejidad del asunto particular y la capacitacion de las personas que hacen el

trabajo.
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Los ayudantes deben ser informados de sus responsabilidades y de los objetivos de los
procedimientos que han de ejecutar. Deben informar de los asuntos que puedan afectar la naturaleza,
el alcance y la oportunidad de los procedimientos que han de aplicar, tales como la naturaleza del
negocio de la entidad en lo que se relacione con su asignacion y los posibles problemas de
contabilidad y auditoria. El auditor tiene la responsabilidad final del examen, debe instruir a los
ayudantes para que hagan de su conocimiento las cuestiones significativas de contabilidad y auditoria

gue surjan durante el examen, para que pueda evaluar importancia.

El trabajo que haga cada ayudante debe ser revisado para determinar si fue ejecutado
adecuadamente y para evaluar si los resultados son consistentes con las conclusiones que se van a

presentar en el dictamen del auditor.

La supervision se inicia al asignar tareas tomando el tiempo necesario para asegurarse de que cada
tarea y sus objetivos estan bien atendidos y continda con discusiones frecuentes entre el que
supervisa y los ayudantes con el fin de estar bien informados, brindando el supervisor consejos y
directrices en forma continua a sus ayudantes. El objetivo de la auditoria finaliza con la revision del

trabajo realizado por los ayudantes, determinando las conclusiones obtenidas en la revision.

La politica de la mayoria de las firmas de auditores que prestan sus servicios en el medio
guatemalteco, es que todos los trabajos de auditoria sean supervisados y revisados en las oficinas
del cliente, lo cual al mismo tiempo de proporcionar mayor efectividad, permite mantener contactos

personales con la gerencia del cliente” (13: I).

“El Contador Publico y Auditor se auxilia de sus ayudantes, deben ser supervisados adecuadamente.
Esto obedece a un principio l6gico de que cuando alguien se compromete a realizar determinado
trabajo y emplea ayudantes, el responsable del mismo debe de supervisar a sus auxiliares, para

garantizar a su cliente un buen trabajo”(14:221).

La Norma Internacional de Auditoria Numero 220 Control de Calidad del trabajo de auditoria
dice:

Esta norma trata sobre el control de calidad que se relaciona con el trabajo delegado a un equipo de
trabajo y con las politicas y procedimientos adoptados por un profesional para asegurar en forma
razonable que todas las auditorias efectuadas estan de acuerdo con los principios bésicos que

regulan la auditoria.
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Alcance y extension de la supervision:
“La supervision debe llevarse a cabo tanto cuando el trabajo en las oficinas del cliente ha concluido
como durante el desarrollo del mismo, y l6gicamente, debe empezar tan pronto como el trabajo haya

sido contratado.

El personal de auditoria que integra el equipo que se encargara de realizar una auditoria necesita de
cierta guia e instruccion especifica acerca de lo que deben hacer, cuando lo van a hacer y como lo

van a hacer. Es necesario que sepan que su trabajo es satisfactorio y cdmo hacer para mejorarlo.

Para que cada miembro del grupo de auditoria obtenga experiencia de su trabajo, debe estar
debidamente informado en cada etapa del mismo, acerca de lo que se espera de él, por lo que debe

ser supervisado a medida que desarrolle el trabajo” (13: 1).

Oportunidad de la supervision:

“Es deseable que el auditor encargado permanezca en las oficinas del cliente, mientras los asistentes
estan trabajando, sin embargo, sucede frecuentemente que el auditor estad encargado de varios
trabajos a la vez. En estos casos deberd visitar las oficinas del cliente lo mas frecuentemente posible
para asegurarse que los asistentes estan realizando adecuadamente el trabajo asignado y para

resolver cualquier problema o contestar cualquier pregunta que pueda tener.

La supervision sobre la marcha del trabajo, debe estar dirigida a los objetivos siguientes:

a) Estar seguro de que los asistentes saben lo que estdn haciendo y que se observan las
politicas de la firma en lo que respecta a los procedimientos de auditoria y la preparacion de
papeles de trabajo.

b) Mantener a los asistentes ocupados todo el tiempo.

c) Hacer comprender a los asistentes sobre la necesidad de mantener el trabajo dentro del
presupuesto de tiempo.

d) Coordinar todas las fases del trabajo de manera que la auditoria progrese de acuerdo con lo
planeado” (28:73).

Responsabilidad de la supervision:
La manera con la cual el supervisor lleva a cabo su funcion de supervisar, depende de las

condiciones del trabajo y de su criterio profesional establecido.
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De cualquier forma su examen debera incluir los estados financieros, notas sobre los aspectos
importantes que surgieron durante la revision y cualquier area de particular riesgo de auditoria. El
supervisor debera examinar el trabajo de todo su equipo, asistentes y auxiliares, con el propdésito de
abarcar todos los aspectos de la auditoria, y este en condiciones de asumir responsabilidad total por

el examen efectuado a las cifras presentadas.

Beneficios de una adecuada supervision:
“A continuacion se enumeraran algunos de los beneficios que proporciona una adecuada supervision

del trabajo de auditoria de una Empresa de Propiedad Horizontal:

1. La reputacién del auditor dependera de la calidad del trabajo que realiza. Por consiguiente, la
finalizacion correcta de cada una de las auditorias depende de la eficacia en la direccién, supervisiéon
y revision del trabajo que realice.

2. La supervision minimiza errores y detecta mayores problemas. Al hablar de minimizar errores, se
refiere a errores que puedan cometer los ayudantes que al ser revisado el trabajo se detecten y por la
guia que el supervisor dara en el momento apropiado.

3. Al haber dos criterios en la elaboracion de las cédulas de trabajo (criterio del que hace los papeles
de trabajo y criterio del supervisor) hace que el trabajo sea mas eficiente.

4. Ahorra tiempo al personal calificado, ya que el trabajo pesado o sea el de preparar todas las
cédulas, es responsabilidad del ayudante.

5. Ahorra costos, ya que ese trabajo pesado lo hace el ayudante que es el que tiene menor
remuneracion.

6. Maximiza el uso de la experiencia del personal de alta jerarquia, para asuntos mas delicados.

7. Ayuda al equipo de trabajo a promover su progreso.

8. El trabajo de auditoria serd mas eficiente y por lo tanto los resultados serdn mas satisfactorios”
(28:74).

3.3 LOS PAPELES DE TRABAJO

3.3.1 Definicién de los papeles de trabajo:

“El auditor debe preparar y mantener los papeles de trabajo, cuya informacion y contenido deben ser
disefiados acorde con las circunstancias particulares de la auditoria que realiza. La informacion
contenida en los papeles de trabajo constituye la principal constancia del trabajo realizado por el

auditor y las conclusiones a que ha llegado en lo concerniente a hechos significativos.
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Los papeles de trabajo son los archivos que guarda el auditor de los procedimientos aplicados, las

pruebas realizadas, la informacion obtenida y las conclusiones pertinentes a las que se llegaron en la

auditoria.

El auditor emplea papeles de trabajo para facilitar su examen y proporcionar un registro de la
auditoria realizada. No existe una forma estandar para los papeles de trabajo. No debera ser inflexible
la forma y contenido de los papeles de trabajo. Mas bien los papeles de trabajo se disefiaran para
satisfacer las preferencias del auditor relativas a conceptos tales como planeacion, indices y formas

de la cédula.

Son el conjunto de cédulas y documentacién fehaciente que contienen los datos e informacién

obtenidos por el auditor en su examen, asi como la descripcién de las pruebas realizadas y los
resultados de las mismas sobre los cuales sustenta la opinibn que emite al suscribir su
informe”(29:150).

PROPOSITO:

“El objetivo general de los papeles de trabajo es ayudar al auditor a garantizar en forma adecuada
que una auditoria se hizo de acuerdo a las Normas Internacionales de Auditoria. Los papeles de
trabajo, dado que corresponden a la auditoria del afio actual son una base para planificar la auditoria,
un regqistro de las evidencias acumuladas y los resultados de las pruebas, datos para determinar el

tipo adecuado de informe de auditoria, y una base de analisis para los supervisores y socios.

Funciones y Naturaleza de los papeles de trabajo:

Los papeles de trabajo sirven principalmente para:

A- Proporcionar la sustentacion principal del informe del auditor, incluyendo las observaciones,
hechos, argumentos, etc., con que respalda el cumplimiento de la Norma Internaciona de Auditoria
namero 230 que se refiere a Documentacién, que ésta implicito al referirse en el informe a las

Normas Internacionales de Auditoria.

B- Una ayuda al auditor al ejecutar y supervisar el trabajo.
Ejemplo de papeles de trabajo son los programas de auditoria, andlisis, memorandos, cartas de

confirmacion y certificacion del cliente, extractos de los documentos de la compafiia, y cédulas o
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comentarios preparados u obtenidos por el auditor, los papeles de trabajo también pueden estar
constituidos por informes almacenados en cintas, en peliculas y otros medios.

Los factores que afectan el juicio del auditor en cuanto a la cantidad, tipo y contenido de los papeles
de trabajo para cada auditoria incluyen:

1. Naturaleza de la auditoria
2. La naturaleza del informe del auditor
3. La naturaleza de los estados financieros, cédulas u otra informacién sobre la cual el

auditor esta dictaminando
4, La naturaleza y condiciones de los registros del cliente
El grado de confiabilidad sobre el sistema de control interno vy,
Las necesidades requeridas por las circunstancias particulares en que se desarrolla la
supervision y revision del trabajo.

7. Metodologia y tecnologia de auditoria especificas usadas en el curso de la auditoria.

Requisitos en su preparacion:
Cuando més de una persona interviene en la auditoria, los papeles de trabajo pasan a constituir un
medio para comunicar informacion y, por tanto, deberan ser lo suficientemente explicitos por si

mismos sin necesidad de realizar aclaraciones de tipo verbal.

Requisitos:

a. Quien prepara el papel de trabajo debe firmarlo.

b. Quien lo revisa también tiene que firmarlo.

C. Quien supervisa tiene que dejar constancia en los papeles de su opinidon sobre
aspectos o problemas planteados.

d. Los puntos o materias importantes deben ser resumidos para ser revisados por otros
auditores de mas experiencia.

e. Debe utilizarse un sistema de referencias muy riguroso y preciso para que se puedan

identificar los papeles con rapidez y eficacia’(29:125).

“BASE PARA LA PLANIFICACION DE LA AUDITORIA:
Los papeles de trabajo incluyen informacion sobre planificacion diversa como puede ser informacion

descriptiva sobre la estructura de control interno, un presupuesto de tiempo para cada una de las

areas de la auditoria, un programa de auditoria y los resultados de la auditoria del afio anterior.
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REGISTRO DE LAS EVIDENCIAS ACUMULADAS Y RESULTADOS DE PRUEBAS:

Los papeles de trabajo son el principal medio de documentacion en la realizacion de la auditoria. Si

se presenta una necesidad el auditor debe ser capaz de demostrar a las dependencias reguladoras y
a los tribunales que la auditoria estuvo bien planeada y adecuadamente supervisada, los datos fueron

convenientes y oportunos y el informe de auditoria fue adecuado considerando sus resultados.

PRUEBAS SUSTANTIVAS.

Una prueba sustantiva es un procedimiento disefiado para probar el valor monetario de saldos o la
inexistencia de errores monetarios que afecten la presentacion de los estados financieros. Dichos
errores (normalmente conocidos como errores monetarios) son una clara indicacion de que los saldos
de las cuentas pueden estar desvirtuados. La Unica duda que el auditor debe resolver, es de si estos
errores es suficientemente importante como para requerir ajuste o su divulgacion en los estados

financieros.

Deben ejecutarse para determinar si los errores monetarios han ocurrido realmente.

En resumen ayudaran a comprobar si la informacion ha sido corrompida comparandola con otra
fuente o revisando los documentos de entrada de datos y las transacciones que se han ejecutado.

Una vez valorados los resultados de las pruebas se obtienen conclusiones que seran comentadas y
discutidas con los responsables directos de las areas afectadas con el fin de corroborar los
resultados. Por ultimo, el auditor debera emitir una serie de comentarios donde se describa la

situacion, el riesgo existente y la deficiencia a solucionar, y en su caso, sugerira la posible solucion.

Esta sera la técnica a utilizar para auditor el entorno general de un sistema de bases de datos, tanto

en su desarrollo como durante la explotacion.

PRUEBAS DE CUMPLIMIENTO

Las pruebas de cumplimiento representan procedimientos de auditoria disefiados para verificar si el
sistema de control interno del cliente estd siendo aplicado de acuerdo a la manera en que se le
describi6 al auditor y de acuerdo a la intencion de la gerencia. Si, después de la comprobacion, los
controles del cliente parecen estar operando efectivamente, el auditor justifica el poder tener

confianza en el sistema y por consiguiente reduce sus pruebas sustantivas.
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Las pruebas de cumplimiento estan relacionadas con tres aspectos de los controles del cliente:
La frecuencia con que los procedimientos de control necesarios fueron llevados a efecto. Para
reducir las pruebas sustantivas, los procedimientos prescritos en el sistema deben estar

cumpliéndose consistentemente.

La calidad con que se ejecutan los procedimientos de control. Los procedimientos de control se
deben ejecutar en forma apropiada. La calidad de su ejecucion puede ser probada mediante

discusiones sobre el criterio seguido para tomar ciertas decisiones.

La persona que ejecuta el procedimiento. La persona responsable de los procedimientos de control,

debe ser independiente de funciones incompatibles para que el control sea efectivo” (29:175).

DATOS PARA DETERMINAR EL TIPO ADECUADO DE INFORME DE AUDITORIA:
“Los papeles de trabajo son una fuente importante de informacion que ayuda al auditor a decidir el

informe adecuado de auditoria que va a emitir en determinadas circunstancias.

BASE DE ANALISIS PARA SUPERVISORES Y SOCIOS:
Son el principal marco de referencia que utiliza el personal de supervision para evaluar si se

reunieron datos suficientes y competentes para justificar el informe de la auditoria.

COMPOSICION:
PROGRAMA DE AUDITORIA:
Comunmente se conserva el programa de auditoria en archivo separado a fin de mejorar la

coordinacién en todas las partes de la auditoria.

INFORMACION GENERAL:
Incluyen memorandos de planificacién de auditoria, resimenes o copias de las minutas de las juntas
del consejo directivo, resimenes de contratos 0 convenios, notas sobre platicas con el cliente y

comentarios o andlisis.

BALANZA DE COMPROBACION DE TRABAJO:

Es la técnica que utiliza el auditor para analizar los montos de las cuentas en la auditoria que le

permite a el auditor ahorrar tiempo. Cada cuenta analizada es respaldada por una cédula secundaria.
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CEDULAS DE APOYO:

Se clasifican en:

1.

Andlisis: tiene por objetivo mostrar la actividad de una cuenta del balance durante un
periodo determinado.
Balanza de comprobacion o lista: consiste en detalles que constituyen los saldos de fin

de afio ya sea de un balance o estado de resultados.

Conciliacion de montos: apoya un monto especifico y por lo general se espera que
relacione el monto registrado en los registros del cliente con otra fuente de
informacion.

Pruebas de razonabilidad: Contiene informacién que permite a el auditor evaluar si hay
un error considerando los resultados de la auditoria.

Resumen de procedimientos: En esta se resumen los resultados de un procedimiento
de auditoria especifico realizado.

Informacion: Este tipo de cédula contiene informaciéon en relacion a evidencias de
auditoria.

Documentacion externa: Consiste en la documentacion externa que reunen los

auditores tales como contestaciones de confirmacién y copias de convenios” (29:155).

“Para realizar un trabajo de auditoria, ya sea como empleado del departamento de auditoria interna o

como Contador Publico, el auditor necesitara examinar los libros y los documentos que amparen las

operaciones registradas y debera, ademas conservar constancia de la extension en que se practico

ese examen, formulando al efecto, extractos de las actas de las asambleas de accionistas, del

consejo de administracion, de los contratos celebrados, etc. asi como analisis del contenido de sus

libros de contabilidad, de los procedimientos de registro, etc. Estos extractos, analisis, notas y demas

constancias constituyen lo que se conoce como cédulas, y su conjunto debidamente clasificado y

ordenado los papeles de trabajo.

Estos documentos constituyen la base y la evidencia para el dictamen o el informe final.

Una definicion de cédulas de auditoria podria ser:

Cédula de Auditoria: Es el documento o papel que consigna el trabajo realizado por el auditor sobre

una cuenta, rubro, area u operacion sujeto a su examen.
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CLASIFICACION:
Las cédulas de auditoria se pueden considerar de dos tipos:
Tradicionales.

Eventuales.

Las tradicionales, también denominadas basicas, son aquellas cuya nhomenclatura es estandar y su

uso es muy comun y ampliamente conocido; dentro de estas se encuentran las:

Cedulas sumarias.- Que son resimenes o cuadros sindpticos de conceptos y/o cifras homogéneas

de una cuenta, rubro, area u operacion.

Cedulas analiticas.- En ellas se coloca el detalle de los conceptos que conforman una cédula

sumaria.

Por ejemplo: La cedula sumaria de cuentas por cobrar a clientes informard, por grupos homogéneos,

los tipos de clientela que tiene la entidad sujeta a auditoria: clientes mayores, clientes gobierno, asi
como el saldo total de cada grupo. Las cédulas analiticas se haran una por cada tipo de clientela,

sefialando en ellas como esta conformado el saldo de cada grupo.

Las cedulas eventuales no obedecen a ningun tipo de patron estandar de nomenclatura y los
nombres son asignados a criterio del auditor y pueden ser cédulas de observaciones, programa de
trabajo, cédulas de asientos de ajuste, cedulas de reclasificaciones, confirmaciones, cartas de
salvaguarda, cédulas de recomendaciones, control de tiempos de la auditoria, asuntos pendientes,

entre muchos mas tipos de cédulas que pudieran presentarse.

ASIENTOS DE RECLASIFICACION:

Los asientos de reclasificacion deben ser registrados Unicamente en los papeles de trabajo del
auditor y corresponden a la debida presentacién de estados financieros de la agrupacion correcta de
cuentas, sin importar que las operaciones realizadas en un periodo estén debidamente registradas.
Para determinar el asiento de reclasificacion que se requiere, el auditor deberd asegurarse de la
debida composicion del saldo de la cuenta. Por lo tanto si el saldo de la partida de obligaciones en

circulacion incluya algunas obligaciones que vencen el préximo afio, estas deberan presentarse como
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pasivo corriente. El asiento que corresponde a este caso sera cargo a obligaciones en circulacion con
abono a porcién vencida de obligaciones en circulacion.

El auditor debera resumir estos asientos en una lista dentro de los papeles de trabajo, codificarlos
mediante una letra y explicarlos al cliente si es necesario, pero no debera registralos; porque su

trabajo no es hacer la contabilidad.

Para facilitar la identificacién, los asientos de reclasificacion deben estar debidamente agrupados.

ASIENTOS DE AJUSTE:

Cuando el auditor descubre errores importantes en los registros de contabilidad, deben corregirse los
estados financieros. Por ejemplo, si el cliente no aplico correctamente el gasto en los pagos
anticipados, el auditor puede hacer un ajuste para reflejar el valor de realizacion de dicho gasto.

Aunque el asiento de ajuste descubierto en la auditoria tipicamente lo prepara el auditor, éstos deben

ser aprobados por el cliente porque la_administracidon tiene la responsabilidad principal por la

presentacion razonable de los estados financieros.

Solo los asientos que afecten en forma relevante la presentacion razonable de los estados
financieros, deben ser hechos. La determinacion de cuando ajustar un error se basa en el impacto
que tendra dicho error en los estados financieros de la empresa que se trate. El auditor debe recordar
que varios errores no importantes que no se ajustan pueden ocasionar un error global importante
cuando se combinan. Es comun que los auditores resuman todos los asientos que no hayan sido
registrados en un papel de trabajo aparte como medio para determinar su efecto acumulativo”
(29:195).

“PROCESAMIENTO ELECTRONICO DE DATOS (PED):

Con los avances de la tecnologia , es necesario que el auditor conozca los equipos electrénicos que
utilice su cliente para aprovecharlos al practicar su auditoria. No es necesario que el auditor sea
experto en la programacioén, pero si que conozca los programas de contabilidad que utiliza el cliente.
Un entorno de sistema de informacién de computo (CIS) se define en la Norma Internacional de
Auditoria (NIA) 401 "Auditoria en un Entorno de Sistemas de Informacién por Computadora,” como

sigue:

Para los fines de las Normas Internacionales de Auditoria, existe un entorno de CIS cuando hay

implicada una computadora de cualquier tipo o tamafio en el procesamiento por parte de la entidad de
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informacién financiera de importancia para la auditoria, ya sea que la computadora sea operada por

la entidad o por un tercero.

La introduccién de todos los controles deseados de CIS puede no ser factible cuando el tamafio del
negocio es pequefio o cuando se usan microcomputadoras independientemente del tamafio del
negocio. También, cuando los datos son procesados por un tercero, la consideracion de las
caracteristicas del entorno de CIS puede variar dependiendo del grado de acceso al procesamiento
del tercero. Se ha desarrollado una serie de Declaraciones Internacionales de Auditoria para
suplementar los siguientes parrafos. Esta serie describe diversos entornos de CIS y su efecto sobre

los sistemas de contabilidad y de control interno y sobre los procedimientos de auditoria.

COMPLEJIDAD TECNICA:
Los sistemas PED se definen por su complejidad técnica y el grado en que se utilizan en una
organizacién. Una mejor medida de la complejidad es la capacidad de un sistema en comparacion

con la capacidad de un sistema conceptuado como mejor norma, y se define como complejo.

GRADO DE USO:
Hay dos maneras de las cuales el auditor podria servirse de los equipos electrénicos:
a. Para obtener estados, relaciones, andlisis de cuentas, etc. que podra utilizar como
cédulas cuyo contenido facilite la verificacion de ciertas partidas.
b. Como medio para comprobar el funcionamiento del control interno, en caso que se

trate de una auditoria operacional.

El grado en que el PED se utiliza en un sistema también esta relacionado con la complejidad. Por lo
general, cuando mas funciones de negocios y contabilidad se realizan mediante computadora, el
sistema tiene que irse haciendo mas complejo para acomodar las necesidades de procesamiento.
Una forma en que un sistema puede hacerse mas complejo es incrementando el nimero de ciclos de

transacciones que se basan en la computadora.

La complejidad también se incrementa a medida que se incrementa el numero de funciones basadas

en computadora en un ciclo dado” (29:200).

3.3.2 Propositos y objetivos de los papeles de trabajo
“Los papeles de trabajo de auditoria constituyen una compilacion de toda la evidencia obtenida por el

auditor y cumplen varios objetivos fundamentales, que son los siguientes:
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a) Facilitar la preparacion del informe de Auditoria.

b) Comprobar y explicar en detalle las opiniones y conclusiones resumidas en el informe.

c) Coordinar y organizar todas las fases del trabajo de Auditoria.

d) Actuar como guia en auditorias subsecuentes.

e) Resumir las cuentas, incluyendo los cambios mas importantes experimentados durante
el ejercicio y,

f) Servir de fundamento al ser objeto de revision el trabajo realizado” (13: V).
3.3.3 Naturaleza confidencial y propiedad de los papeles de trabajo:
Naturaleza confidencial de los papeles de trabajo:

La Norma Internacional de Auditoria nimero 230 de Documentacién establece a este respecto:

Confidencialidad, salvaguarda, retencién v propiedad de los papeles de trabajo

El auditor deberda adoptar procedimientos apropiados para mantener la confidencialidad y
salvaguarda de los papeles de trabajo y para su retencion por un periodo suficiente para satisfacer las
necesidades de la préactica, de acuerdo con requisitos legales y profesionales de retencion de
registros.

Los papeles de trabajo son propiedad del auditor. Aunque algunas porciones o extractos de los
papeles de trabajo pueden ponerse a disposicion de la entidad a discrecion del auditor, no son un

sustituto de los registros contables de la entidad.

“Asi como los libros de contabilidad respaldan y comprueban los estados financieros de las
empresas, asi también los Papeles de Trabajo constituyen la base del informe que el Contador

Publico presenta a sus clientes con relacién a esos mismos estados financieros.

Los mismos principios que son aplicables a los libros de contabilidad, por lo que se refiere a su
caracter confidencial, son también aplicables a los papeles de trabajo, los cuales, ademas son
documentos profesionales que el Contador Publico y Auditor elabora para su propia proteccion y
conserva en su poder dentro de las normas que rigen la ética profesional. Por lo tanto, debe

observarse lo siguiente:

1. Deben mantenerse en reserva, usando el secreto profesional.

2. Deben guardarse con seguridad.
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No se debe divulgar informacién sin la autorizacion del cliente.
El cliente no debe tener acceso a los papeles de trabajo del Auditor.
5. Los papeles de trabajo pueden ser revisados por el auditor siguiente ( casos en que haya cambio
de Auditor).
6. Judicialmente puede exigirse al Auditor que presente sus papeles de trabajo al ventilarse un juicio”
(28:40,41, 1I).

“De la misma manera que los libros, registros y documentos de la contabilidad respaldan y

comprueban los balances y los estados financieros de las empresas, asi también los papeles de

trabajo constituyen la base del dictamen que el contador publico rinde con relacién a esos mismos

balances y estados financieros.

Cuando una empresa da a conocer el resultado de sus operaciones, siempre lo hace a través de los

estados financieros que ha preparado, y no mediante los libros y registros contables o procedimientos

administrativos.

El dictamen del auditor debe ser suficiente para los efectos de informar, por lo tanto no revelara
ninguna informacion confidencial que haya obtenido en el curso de una auditoria profesional excepto

con el consentimiento del cliente.

Si el dictamen del auditor fuera objetado el profesional puede recurrir y en algunos casos se ve
obligado, a presentar sus papeles de trabajo, tanto como prueba de su buena fe, como de la

correccion técnica de sus procedimientos para llegar a su dictamen”(29:205).

Propiedad de los papeles de trabajo:

“Los papeles de trabajo son propiedad del auditor y en caso de un litigio ante los tribunales, un
Contador Publico y Auditor puede ofrecer sus papeles de trabajo como evidencia para probar la
imparcialidad de su dictamen y el acierto de su Auditoria, los papeles de trabajo son

extremadamente confidenciales por lo que deben salvaguardarse todo el tiempo”(23:15,16).

El auditor debe conservarlos por un periodo minimo de seis afios y en el caso de que cese
definitivamente en el ejercicio de su profesién, sus papeles de trabajo pasaran al archivo del Colegio

de Profesionales de las Ciencias Econdmicas.
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“Los papeles de trabajo son de propiedad exclusiva del auditor. La Unica vez que otra persona,
incluyendo al cliente tiene derechos legales para examinar los papeles de trabajo es cuando los
requiere un tribunal como evidencia legal. Se conserva en los despachos como fuente de consulta”
(29:210).

“Los papeles de trabajo son propiedad del auditor. Sin embargo, el derecho del auditor sobre los
papeles de trabajo esta sujeto a aquellas limitaciones impuestas por la ética profesional, establecidas
para prevenir la revelacién indebida por parte del auditor de asuntos confidenciales relativos al

negocio del cliente.

Ciertos papeles del trabajo del auditor pueden servir como una fuente de referencia util para su
cliente, pero no deben ser considerados como parte de, 0 un sustituto de, los registros de contabilidad

del cliente.

El auditor debe adoptar procedimientos razonables a fin de mantener bajo custodia segura sus
papeles de trabajo, y de conservarlos por un periodo suficiente para cumplir con las necesidades de
su préactica profesional y satisfacer cualquier otro requerimiento sobre la retencion de los mismos.
Los papeles de trabajo son totalmente confidenciales, dado que gran parte de la informacion que
utiliza en la empresa tiene este caracter. El cliente no estaria dispuesto a proporcionar al auditor
informacién a la que no tienen acceso muchos empleados y, por supuesto competidores, si no confia
en el secreto profesional de éstos. En los Cédigos de Etica de la profesion se recogen normas en

este sentido que obligan a todos los profesionales.

La propiedad de los papeles de trabajo es del auditor y nunca se pueden mostrar a terceros si ho es

con el permiso expreso del cliente.

Deberan estar siempre bien protegidos contra pérdida, robo o destruccién” (29:220).

3.3.4 Contenido de los papeles de trabajo:

“La preparacion adecuada de las cédulas acumuladas para documentar las evidencias de auditoria,
los resultados encontrados y las conclusiones alcanzadas es una parte importante de la auditoria. El
auditor reconoce las circunstancias que requieren las cédulas y el disefio adecuado de las cédulas
gue deben incluirse en los archivos. Aunque el disefio depende de los objetivos involucrados los

papeles de trabajo deben poseer ciertas caracteristicas:
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1. Cada papel de trabajo debe de estar identificado con informacion tal como nombre del cliente,
periodo cubierto, descripcion del contenido, la firma de quien lo prepard, la fecha de preparacion y el

cédigo de indice.

2. Los papeles de trabajo estadn catalogados y con referencias cruzadas para ayudar el archivo y

organizacion.

3. Los papeles de trabajo completos indican con claridad el trabajo de auditoria realizado.

4. Cada papel de trabajo incluye suficiente informacién para cumplir los objetivos para los cuales fue

disefiado.

5. Las conclusiones a las que se llegaron sobre el segmento de auditoria que se esta considerando

también se expresan en forma clara.

6. La cantidad, tipo y contenido de los papales de trabajo varian de acuerdo a las circunstancias, pero
deben ser suficientes para mostrar que los registros de contabilidad estan de acuerdo y conciliados
con los estados financieros o cualquier otra informacién sobre la cual se esta dictaminando y que se

ha cumplido con las normas de auditoria aplicables a la ejecucion del trabajo.

Los papeles de trabajo normalmente deben incluir documentacibn que muestre que:

A- El trabajo ha sido planeado y supervisado adecuadamente, y ademas indicar que se ha cumplido

con la primera norma de auditoria relativa a la ejecucion de trabajo.

B- El sistema de control interno ha sido estudiado y evaluado en el grado necesario para determinar
si, y en que extensién, otros procedimientos de auditoria deben ser aplicados, indicando el

cumplimiento de la norma relativa a la ejecucién del trabajo.

C- La evidencia obtenida durante la auditoria, los procedimientos de auditoria aplicados y las pruebas
realizadas, han proporcionado suficiente evidencia comprobatoria competente, como respaldo para
expresar una opinion sobre bases razonables, indicando el cumplimiento de la norma relativa a la

ejecucion de trabajo” (29:230).
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“ENCABEZADO:
Incluyen datos que hacen referencia a los aspectos siguientes:
a) Nombre de la entidad, departamento, 0 seccion que se examina.
b) Nombre del P/T, es decir, el asunto que se esta examinando.
c) El periodo que abarca el examen.
d) En la parte superior derecha, el indice asignado, para identificarse ese papel dentro de
Su grupo.

CUERPO DEL PAPEL DE TRABAJO:

Es propiamente el papel de trabajo, y se relaciona con los datos obtenidos en el analisis efectuado,
sobre un tema o area especificos. Puede referirse al andlisis del contenido de una cuenta o al
movimiento de la misma. A la verificacién de célculos, al resumen de datos obtenidos, o a cualquier

otro tipo de prueba.

COMPLEMENTACION DE DATOS:
Se refiere a otros documentos que corroboran los datos del andlisis, o que justifican el cumplimiento

de los procedimientos de auditoria aplicados.

Comparacion con los registros contables, los flujopgramas de proceso, con el presupuesto u otros

registros o documentos relacionados.

FUENTES DE EVIDENCIA:
Se refiere a los documentos utilizados para obtener informacion; pueden ser organigramas, registros

contables, facturas, reglamentos, etc.

INDICES MARCAS Y REFERENCIAS:

Son signos convencionales que utiliza el auditor” (13: 1V).

Uso de marcas de auditoria:
“Las marcas en auditoria son simbolos distintivos que se anotan a la par de una cuenta, cantidad,
asiento, comprobante, factura u otro registro o documento que sirve como medio 0 indice para

distinguir o unir una o varias operaciones contables”(23:14).
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Para indicar el tipo de procedimiento que ha sido empleado en los datos que contienen los papeles de
trabajo, se acostumbra colocar marcas distintivas cerca del numero o de la informacion de que se

trata.

Estas marcas después se catalogan al pie de la cédula o en una cédula de marcas por separado,

junto con una explicacion de su significado.

Algunos auditores prefieren usar ciertas marcas uniformemente durante toda la auditoria, es decir que
cada marca dice siempre lo mismo en cada cédula que se use.

En la mayoria de los casos se utilizan lapices de colores para las marcas, que resaltan en la cédula
de trabajo de tal manera que se encuentran de manera facil; ya que el hecho de haber llevado a cabo

la comprobacion es generalmente la mas importante informacion en los papeles de trabajo.

Algunas de las marcas mas usadas son las siguientes:
1 sumado.

Sumado vertical y horizontal.

Cotejado al libro mayor.

Cotejado al registro auxiliar.

Cotejado al estado de cuenta bancario.

Factura de proveedor examinada.

Extensiones comprobadas.

Examinado fisicamente.

Excepcién observada.

Confirmado personalmente.

Cheque de pago examinado.

Autorizacion examinada.

Partida de diario examinada.

=Y LR LK

3.3.5 Clases de papeles de trabajo que prepara el auditor:

“Las clases de papeles de trabajo seran determinadas de acuerdo a las necesidades y criterio del

auditor, pero se puede hacer una clasificacion general como la siguiente:

a) En cuanto al periodo de su utilizacion:



b)
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Papeles permanentes: Que sirven para afios subsecuentes, como el expediente continuo de
auditoria.

Papeles de afio corriente: Contienen la informacion necesaria para la emision de la opinion del
Contador Publico.

En cuanto a las fuentes de informacion:

Fuentes Internas: Es la informacién proporcionada por la propia compafiia.

Fuentes Externas: Es la informaciéon de terceras personas que tienen relacién con la
compafiia.

En cuanto a su contenido:

Los papeles de trabajo pueden contener diversidad de conceptos y motivos por los cuales se
elaboran, entre ellos se mencionan lo que dice la Norma Internacional de Auditoria nimero

230 de Documentacion:

Los papeles de trabajo regularmente incluyen:

Informacion referente a la estructura organizacional de la entidad.
Extractos o copias de documentos legales importantes, convenios, y minutas.

Informacion concerniente a la industria, entorno econémico y entorno legislativo dentro de los

que opera la entidad.

Evidencia del proceso de planeacion incluyendo programas de auditoria y cualesquier

cambios al respecto.
Evidencia de la comprension del auditor de los sistemas de contabilidad y de control interno.

Evidencia de evaluaciones de los riesgos inherentes y de control y cualesquiera revisiones al

respecto.

Evidencia de la consideracion del auditor del trabajo de auditoria interna y las conclusiones

alcanzadas
Andlisis de transacciones y balances.
Andlisis de tendencias e indices importantes.

Un registro de la naturaleza, tiempos, y grado de los procedimientos de auditoria

desempefiados y de los resultados de dichos procedimientos.
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« Evidencia de que el trabajo desempefiado por los auxiliares fue supervisado y revisado.

* Una indicacién sobre quién desempefié los procedimientos de auditoria y cuando fueron

desempefados.

» Detalles de procedimientos aplicados respecto de componentes cuyos estados financieros

sean auditados por otro auditor.
» Copias de comunicaciones con otros auditores, expertos y otras terceras partes.

» Copias de cartas o notas referentes a asuntos de auditoria comunicados a, o discutidos con
la entidad, incluyendo los términos del trabajo y las debilidades sustanciales en control

interno.
» Cartas de representacion recibidas de la entidad.

» Conclusiones alcanzadas por el auditor en aspectos importantes de la auditoria, incluyendo
como se resolvieron los asuntos excepcionales o inusuales, si los hay, revelados por los

procedimientos del auditor.

» Copias de los estados financieros y dictamen del auditor

Los papeles de trabajo pueden clasificarse de acuerdo con sus funciones, en la siguiente forma:

a) Balanza de comprobacién o cédula centralizadora:
Cuando ya esta ajustada, se coteja entre los libros y registros de la compafiia, y los estados

dictaminados por el auditor.

Esta cédula es el papel de trabajo basico (Ver papeles de trabajo parte practica).

b) Cédulas sumarias:
“Son aquellas en los cuales se anotan las cifras correspondientes a un grupo homogéneo de
conceptos que se encuentran desglosados en las cédulas analiticas. Las cifras totales que aparecen

en las cédulas sumarias, se presentan en los estados financieros” (14:244).

Son las cédulas en donde se muestra la composicion y caracteristicas de los conceptos que aparecen
en la balanza y que indican su clasificacion en los estados financieros (Ver papeles de trabajo parte

practica).
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Las cédulas sumarias tienen que indicar la CONCLUSION a la que se lleg6 después de haber hecho
el andlisis. Se identifica con una letra en rojo en el extremo superior derecho; Ej. : La Cédula de Caja

y Bancos se identificara con la letra “A”.

¢) Cédulas analiticas:

“Cédulas que se refieren a la verificacion de las integraciones de las cédulas sumarias” (14:245).

En las cédulas analiticas, es donde se hace el verdadero andlisis de las cuentas que integran la
cédula sumaria se identificara con la letra mayuscula del &rea que se esta revisando mas un nimero
Ej. Siempre en el &rea de Caja y Bancos, para identificar la cédula donde se realiza el arqueo de caja
podria llevar la siguiente identificacion. “A-1"; si para ese arqueo tuviéramos que integrar los
documentos de Caja Chica, a esta cédula la identificariamos con "A-1/1" lo que nos indicara que esa

cédula forma parte de la “A-1" (Ver papeles de trabajo parte practica).

Existe y deber& siempre hacerse una absoluta distincién entre:
a) Cédulas que son analiticas y muestran la composicion y caracteristicas de los conceptos, y

b) Cédulas que indican el alcance y método de la verificacion.

Las cédulas preparadas por los empleados de la oficina del cliente son de valor, como si el auditor las
hubiera hecho, siempre y cuando contengan una correcta informacion. Estas cédulas llevaran las
iniciales en rojo de: CPC que indica cédula preparado por el cliente. Ej. : Listado de Cuentas por

Cobrar Conddminos, Listado de Inventarios de Activos Fijos, etc.

El orden en el que se preparan los papeles de trabajo, es flexible ya que en la practica existen
muchos factores que pueden acarrear la conveniencia de alterar la secuencia normal. Ej. : El arqueo
de caja que requiere que se efectué de una manera imprevista para el encargado del fondo se
efectuara en fecha diferente a la revision; la observacién fisica del inventario de activos fijos se

efectuara el dia del cierre contable.

Usualmente los primeros papeles a preparar son los referentes a la clasificacion de las cuentas de
activos y pasivos y de ingresos y egresos. Al principio puede suceder que algunas de las cuentas no
se puedan clasificar en los estados financieros porque su composicién no se conoce al empezar la
auditoria. Sin embargo, al listar los saldos de las cuentas del libro mayor, el auditor tendrd una idea

de la relativa importancia de las diversas cuentas.



84

Ademés de las cédulas (la balanza, sumaria y analiticas) se incluyen entre los papeles de trabajo, la
planificacion, el programa de auditoria, la evaluacion del control interno, las cédulas de trabajo, y
toda la informacion para conocer la empresa, entre los que podemos encontrar, la
escritura de constitucion, leyes que le son aplicables, contratos, escritura de préstamos, etc., los

cuales se deben de archivar en una forma adecuada.

Si los papeles de trabajo han sido adecuadamente preparados serviran de guia en auditorias
subsiguientes del mismo cliente. Si por alguna circunstancia como incendio, robo, etc., la contabilidad
del cliente desaparece, los papeles de trabajo del auditor seran de mucho valor para su
reconstruccion, aunque nunca podra considerarse como parte o sustitutos de los registros contables

del cliente.

ARCHIVOS QUE UTILIZA EL AUDITOR:

“Todas las sociedades de contadores publicos establecen un método propio para preparar, disefar,
clasificar y organizar los papeles de trabajo, y el auditor principiante adopta el método de su
despacho” (29:301).

“Los sistemas de archivar los papeles de trabajo, varian entre las firmas de contadores, pero

normalmente, el archivo se divide en:

1. Archivo Permanente.

2. Archivo Corriente.

3. Archivo de Correspondencia.
4. Archivo de Facturacion.

5. Archivo Administrativo.

Los archivos de los papeles de trabajo de una auditoria generalmente suelen clasificarse en dos
tipos: archivo permanente y archivo corriente. Cuando alguno de estos archivos lleva mas de una
carpeta, debe establecerse el control de la numeracion de carpetas, numerando cada carpeta e

indicando el nimero total de carpetas.

Archivo permanente:
El objeto de este archivo es proporcionar la historia financiera y administrativa de la Empresa en

Propiedad Horizontal (Condominios), ofrecer una fuente de referencia de partidas continuas y
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recurrentes; reducir el trabajo anual de preparacion de nuevos papeles de trabajo para partidas que
no cambian y organizar datos especializados para auditorias futuras, para investigaciones de

impuestos.

“Los papeles de trabajo deben ser archivados de manera que permitan un acceso facil a la
informacion contenida en los mismos.
El objetivo principal de preparar y mantener un archivo permanente es el de tener disponible la

informacidén que se necesita en forma continua sin tener que reproducir esta informacion cada afio.

El archivo permanente debe contener toda aquella informacion que es valida en el tiempo y no se
refiere exclusivamente a un solo periodo. Este archivo debe suministrar al equipo de auditoria la
mayor parte de la informacion sobre el negocio del cliente para llevar a cabo una auditoria eficaz y

objetiva.

Ventajas del archivo permanente:

a. Hace posible que el analisis y revision de las cuentas del periodo sea mas riguroso, ya
que existe informacién comparativa con afios anteriores.

b. Un més rapido y mejor entendimiento por el auditor de las caracteristicas principales
del negocio del cliente y de la industria.
Evita que todos los afios se hagan las mismas preguntas al personal del cliente.
Reduce el tiempo de ejecucion y revision de la auditoria.

e. Evita muchos problemas en el caso de que sea necesario cambiar el equipo de

auditoria.

Los archivos permanentes tienen como objetivo reunir datos de naturaleza histérica o continua
relativos a la presente auditoria. Son una fuente conveniente de informacion sobre la auditoria que es

de interés continuo de un afio a otro en estos se incluye lo siguiente:

1. Resimenes o copias de documentos de la compafiia que son de importancia continda como el
acta constitutiva, los estatutos, los convenios legales de emisién y compra de bonos y los contratos.
Los contratos son los planes de pensiones, los arrendamientos, las opciones de acciones, etc. Cada

uno de estos documentos es de importancia para el auditor durante tantos afios como esta en vigor.
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2. Analisis de afios anteriores de cuentas tales como deudas no corrientes, cuentas del capital de
accionistas, crédito mercantil y activos fijos. Al tener esta informacion en archivos permanentes el
auditor la concentra analizando s6lo cambios del balance del presente afio mientras conserva para un

estudio posterior los resultados de las auditorias de afios anteriores en forma accesible.

3. Informacién relacionada con el conocimiento de la estructura de control interno y la evaluacion del

riesgo de control. Incluye organigramas, flujogramas, cuestionarios y otra informacion de control

interno, incluyendo lista de controles y desventajas en el sistema.

4. Los resultados de los procedimientos analiticos de auditorias de afios anteriores. Entre estos datos
estan razones y porcentajes calculados por el auditor y el saldo total o el saldo por mes para cuentas
seleccionadas. Esta informacion es (til pues ayuda al auditor a decidir si existen cambios inusuales
en los saldos en cuenta del presente afio que deberian investigarse con mayor amplitud.

5. Programa general de trabajo de la auditoria y su evolucién.

6. Obligaciones fiscales y legales a que se encuentra sujeta la entidad.

7. Copia o extracto de los principales contratos con los que esta obligada la entidad.

8. Evolucion de las cuentas de activos capitalizables y su correspondiente depreciacion y/o

amortizacion.

9. Sistemas de operacion en uso, como es el caso de sistemas de contabilidad general (incluye

catélogo de cuentas, guia e instructivo de contabilizacion)”(29:310).

Archivo de referencia permanente:

Contiene informacion que servira para auditorias posteriores.
Legajo de auditoria: Los papeles de trabajo que sustentan el resultado de la auditoria.
EXPEDIENTES O ARCHIVOS PERMANENTES

“Como su nombre lo indica en el archivo permanente debe conservarse informacién de interés

continuo que se extiende mas alla de cualquier periodo de auditoria en particular.
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En la parte introductoria de este archivo se debe incorporar una cédula que haré las veces de indice o
contenido que indicara las distintas secciones que lo integran, mismas que, a su vez, se acomodaran
en orden cronolégico conforme a la fecha de recopilacion. Por lo tanto resulta indispensable planear
adecuadamente la informacion que debe contener este archivo; previendo asi su crecimiento.

Es importante que al término del trabajo de auditoria se haga una revision final de la informacién que
contiene el archivo permanente, para cerciorarse que sea la que (a juicio del auditor) se considere

conveniente mantener.

ARCHIVOS PRESENTES:

Incluyen todos los documentos de trabajo aplicables al aflo que se esta auditando. Los tipos de
informacién que se incluyen en el archivo presente son: programas de auditoria, informacién general,
balanza de comprobacién de trabajo, asientos de ajuste y reclasificacién y cédulas de apoyo.

Existe un conjunto de archivos permanentes para el cliente y otro para el afio de la auditoria.

ARCHIVO CORRIENTE:

Este archivo recoge todos los papeles de trabajo relacionados con la auditoria especifica de un
periodo.

Comprende dos tipos de archivos:

Archivo general.

Archivo de los estados financieros” (29:325).

“Contiene los papeles de trabajo preparados en el curso de la Gltima auditoria y todos los documentos

archivados durante las fechas comprendidas entre el Gltimo y el presente periodo contable.

Este archivo debera contener entre otros, los siguientes documentos:
a) Memorando contractual del contrato presente y del proximo.
b) Cuestionario de Control Interno y el Programa de Auditoria del afio corriente.
c) Copias de minutas, contratos de arrendamientos, contratos, cambios en las clausulas de la
escritura de constitucion de sociedad, etc.
d) La hoja de trabajo de balance de comprobacion.
e) Otros” (29:327).

Archivo de correspondencia:

“Sirve para guardar toda aquella correspondencia que se ha tenido con el cliente.
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Archivo de facturacion:
En este archivo deben incluirse cartas, propuestas y estimaciones de honorarios a cobrar, cartas de

respuesta o aceptacion de la auditoria por el cliente y convenio de pago de honorarios.

Archivo Administrativo:
Se prepara para cada cliente, la informacion es de caracter transitorio y se recomienda que se
destruya al iniciar la revision de los estados financieros del afio siguiente, estas cédulas son mas bien

de caracter informativo” (13: V).

Orden de los papeles de trabajo:

Es un método de expresar en forma ordenada y uniforme los resultados de la aplicacién de esos
mismos procedimientos a varias empresas en el régimen de Propiedades Horizontales, las que,
aunque diferentes en tamafio, organizacion y objetivos, deben presentar sus estados sustancialmente

en la misma forma y bajo los mismos principios generales.

Forma de organizar el legajo de papeles de trabajo:

Los papeles de trabajo tanto los del archivo permanente como los del archivo normal, deben ser
colocados dentro de carpetas consistentes, siendo quiza lo mas satisfactorio el uso de carpetas o
sobres de tamafio oficio. En la parte exterior del sobre o carpeta debera escribirse el nombre del
cliente en el Régimen de Propiedad Horizontal y la naturaleza del trabajo. Es aconsejable que en esta
pasta también se anote las iniciales del encargado de trabajo asi como las del supervisor y los

auxiliares.

El orden sugerido podria ser el siguiente:

ORGANIZACION DE LOS PAPELES DE TRABAJO
EMPRESA DE PROPIEDAD HORIZONTAL INSCRITA EN EL REGISTRO CIVIL

GENERAL Y ACTIVOS

1. Carpeta con Nombre, Titulo y Fecha

Planeacion
Cuestionario de Control Interno

Cédula de Deficiencias

o~ 0D

Copia del Informe
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6. Balance General B/G
Activo Corriente
Caja y Bancos
Cuentas y Documentos por Cobrar Condéminos B
Seguros y Gastos Anticipados
Activo No Corriente
10. Inversiones y Otros Activos D
11. Activos Fijos E

PASIVO, PATRIMONIO, ESTADO DE INGRESQOS Y GASTOS

1. Pasivo Corriente AA
2. Pasivo No Corriente BB
3. Patrimonio CC
4. Estado de Ingresos y Gastos ER
5. Ingresos y Gastos W

ORGANIZACION DE LOS PAPELES DE TRABAJO
EMPRESA DE PROPIEDAD HORIZONTAL CONSTITUIDA COMO SOCIEDAD ANONIMA

GENERAL Y ACTIVOS

Carpeta con Nombre, Titulo y Fecha

Planeacion
Cuestionario de Control Interno
Cédula de Deficiencias

Copia del Informe

o gk~ N PE

Balance General B/G
Activo Corriente

Caja y Bancos

Cuentas y Documentos por Cobrar Condéminos

Otras Cuentas por Cobrar

o 0O o >

10. Impuestos por Cobrar
Activo No Corriente

11. Seguros y Gastos Anticipados E
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12. Activos Fijos F
13. Otros Activos

14. Gastos de Organizacion H

PASIVO, CAPITAL, ESTADO DE INGRESOS Y EGRESOS

1. Pasivo Corriente AA
2. Pasivo No Corriente BB
3. Capital CcC
4, Estado de Ingresos y Egresos ER
5. Ingresos y Egresos W

En el capitulo IV caso practico de auditoria, se ejemplificara en detalle la elaboracion de los papeles

de trabajo de una auditoria de estados financieros de Empresas de Propiedades Horizontales.

3.4 EL INFORME DE AUDITORIA

“NORMAS DE INFORMACION.

El resultado final del trabajo del auditor es su dictamen o informe. Mediante el, pone en conocimiento
de las personas interesadas los resultados de su trabajo y la opinién que se ha formado a través de
su examen. El dictamen o informe del auditor es en lo que va a reposar la confianza de los
interesados en los estados financieros para prestarles fe a las declaraciones que en ellos aparecen

sobre la situacion financiera y los resultados de operaciones de la empresa. Por ultimo es,

principalmente, a través del informe o dictamen, como el publico y el cliente se dan cuenta del trabajo

del auditor y, en muchos casos, es la Unica parte, de dicho trabajo, que queda a su alcance.

En todos los casos en que el nombre de un Contador Publico quede asociado con estados o
informacién financiera debera expresar de manera clara e inequivoca la naturaleza de su relacién con
dicha informacion, su opinion sobre la misma y, en su caso, las limitaciones importantes que haya
tenido su examen, las salvedades que se deriven de ellas o todas las razones de importancia por las
cuales expresa una opinién adversa o no puede expresar una opinioén profesional a pesar de haber

hecho un examen de acuerdo con las normas de auditoria.

El SAS ndmero 1 establece que "el objetivo de un examen normal de estados financieros por un
auditor independiente es la expresion de una opinién sobre la razonabilidad con que presentan la

situacion financiera, los resultados de las operaciones y los cambios en la situacion financiera, de
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conformidad con principios de contabilidad generalmente admitidos. El dictamen del auditor es el

medio por el cual expresa su opinién o, si las circunstancias lo requieren, lo niega".

BASES DE OPINION SOBRE ESTADOS FINANCIEROS:

El auditor, al opinar sobre estados financieros, debe observar que:

a. Fueron preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Contabilidad;
b. Dichos principios fueron aplicados sobre bases consistentes; y
C. La informacion presentada en los mismos y en las notas relativas, es adecuada y

suficiente para su razonable interpretacion.

Por lo tanto, en caso de excepciones a lo anterior, el auditor debe mencionar claramente en que

consisten las desviaciones y su efecto cuantificado sobre los estados financieros” (29:335).

El objetivo final del Contador Publico y Auditor en una revisién a los Estados Financieros de una
entidad en el régimen de Propiedad Horizontal sera el de dar un dictamen de manera objetiva y con
caracteristicas profesionales en el que se hagan constar que dichos estados presentan
razonablemente la situacion financiera y los resultados de la operacion y flujo de efectivo de
conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad, por lo que el profesional necesita obtener
una serie de conocimientos e informaciones sobre los propios estados financieros y sobre la Empresa

de Propiedad Horizontal.

3.4.1 Definiciones:
Informe de Auditoria:
“El informe de auditoria es el documento que contiene: el Dictamen del Auditor, conjuntamente con

los Estados Financieros de la Empresa en Propiedad Horizontal” (13.: II).

3.4.2 Objetivos de los informes del contador publico y auditor:
Presentar a la direccién de la Empresa en Propiedad Horizontal un resumen de todos los aspectos

relacionados con las actividades administrativas, financieras y de operaciéon del condominio.

3.4.3 Importancia del informe:
Esa importancia que el informe tiene para el propio auditor, para su cliente y para los interesados que

van a descansar en €l, hace necesario como consecuencia de su trabajo, el auditor emite una opinion
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en la que expresa el trabajo desarrollado y las conclusiones a las que ha llegado. Asi que también se

establezcan requisitos del dictamen y son las que se presentan a continuacion:

“1. EIl dictamen debe indicar si los estados financieros se presentan de acuerdo con Normas

Internacionales de Contabilidad.

2. El dictamen debe identificar aquellas circunstancias en las que las Normas Internacionales de
Contabilidad no han sido observados en el periodo sujeto a revision de manera consistente con el

periodo anterior, incluyendo un péarrafo explicativo en su dictamen.

3. Las revelaciones informativas contenidas en los estados financieros deben considerarse como

razonablemente adecuadas a menos que en el dictamen se indique lo contrario.

4. EIl dictamen debe contener ya sea una expresion de opinion sobre los estados financieros,
tomados en conjunto, 0 una aseveracion de que una opinién no puede ser expresada. Cuando una
opinion global no puede ser expresada, se debe establecer las razones para ello. En todos los casos
en que el nombre el auditor esté asociado con los estados financieros, el dictamen debe contener una

explicacion clara de la indole de la auditoria y el grado de responsabilidad del auditor” (13: 1).

La referencia a los estados financieros “tomados en conjunto”, aplica tanto para un grupo completo de
estados financieros como para un estado financiero individual (por ejemplo, para un balance general),
para uno o mas periodos presentados. El auditor puede expresar una opinion sin salvedad sobre uno
de los estados financieros, y expresar una opinién con salvedad, adversa o abstenerse de opinar

sobre otro, si las circunstancias lo ameritan.

3.4.4 Clases de informe:
3.4.4.1 En Propiedades Horizontales Inscritas en el Registro Civil.

3.4.4.2 En Propiedades Horizontales Constituidas como Sociedades Anénimas.

1) Informes de Auditoria:
e “Informe corto
1. Dictamen del Auditor
2. Estados Financieros Basicos
3. Notas alos E/F
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o Informe largo

1. Dictamen del Auditor

2. Estados Financieros Basicos
3. Notas a los E/F
4

. Informacion financiera complementaria” (13:11).

2) Informes Especiales:
a) Sobre estados financieros preparados sobre bases de contabilidad distintas a las Normas

Internacionales de Contabilidad.
b) Elementos o partidas especificas de los estados financieros.

3) Cartas a la Gerencia:
e Periddicas

e QOcasionales

Informe corto:
“El informe es corto si contiene el dictamen del auditor y los estados financieros basicos, o sea el

balance general, estado de ingresos y egresos y de flujo de efectivo, y sus respectivas notas” (23:90).

Informe largo:
“El informe es largo si contiene el dictamen del auditor; los estados financieros basicos e informacion

complementaria” (23:90).

Informes especiales:
La variedad de tipos de informe que se puede pedir al auditor es literalmente infinita; mientras mas se
entienda y se use su especial habilidad y experiencia, mayor sera la diversidad de informes que se le

piden y mayor la variedad de problemas que encuentre.

A este respecto la Norma Internacional de Auditoria nimero 800 que se refiere al Dictamen del

Auditor Sobre Compromisos de Auditoria con Propdsito Especial dice:

El proposito de esta Norma Internacional de Auditoria (NIA) es establecer normas y proporcionar

lineamientos en conexién con los compromisos de auditoria con propésito especial, incluyendo:
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Estados financieros preparados de acuerdo con una base integral de contabilizacion distinta

de Normas Internacionales de Contabilidad o normas nacionales;

» Cuentas especificas, elementos de cuentas, o partidas en un estado financiero (de aqui en

adelante citados como dictamenes sobre un componente de los estados financieros);

Cumplimiento con convenios contractuales; y

Estados financieros resumidos.

Esta NIA no aplica a trabajos de revision (revision limitada), de procedimientos convenidos, o de

compilacion.

El auditor debera analizar y evaluar las conclusiones extraidas de la evidencia de auditoria obtenida
durante el trabajo de auditoria con propdsito especial como la base para una expresion de opinion. El

dictamen debera contener una clara expresién escrita de opinion.
CONSIDERACIONES GENERALES

La naturaleza, oportunidad, y alcance del trabajo que va a ser desarrollado en un trabajo de auditoria
con proposito especial variara con las circunstancias. Antes de emprender un trabajo de auditoria
con proposito especial, el auditor debera asegurarse de que hay acuerdo con el cliente sobre la

naturaleza exacta del trabajo y la forma y contenido del dictamen que sera emitido.

Al planear el trabajo de auditoria, el auditor necesitara una clara comprension del propésito para el
que se usara la informacién sobre la que se dictamina, y quién es probable que la use. Para evitar la
posibilidad de que el dictamen del auditor sea usado para propdsitos que no son los planeados, el
auditor puede desear indicar en el dictamen el proposito para el cual se prepara el dictamen y

cualesquiera restricciones sobre su distribucién y uso.

El dictamen del auditor sobre un trabajo de auditoria con proposito especial, excepto por un informe
sobre estados financieros resumidos, deberia incluir los siguientes elementos basicos, ordinariamente

en la siguiente presentacion:
(@) Titulo;

(b) El destinatario;
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(© Un parrafo de entrada o introductorio

® Identificacién de la informacién financiera auditada; y

(ii) Una declaracion de la responsabilidad de la administracion de la entidad y de la

responsabilidad del auditor;

(d) Un pérrafo de alcance (describiendo la naturaleza de una auditoria)

0] Referencia a NIAs aplicables a trabajos de auditoria con propdsito especial 0 a

normas o practicas nacionales relevantes; y

(i) Una descripcion del trabajo que el auditor desempefio;

(e) Un parrafo de opinién conteniendo una expresion de opinion sobre la informacion

financiera;

) La fecha del dictamen;

(9) La direccion del auditor; y

(h) La firma del auditor.

Es deseable una medida de uniformidad en la forma y contenido del dictamen del auditor porque

ayuda a propiciar la comprension del lector.

En el caso de informacién financiera que va a ser entregada por una entidad a autoridades del
gobierno, fideicomisarios, aseguradores y otras entidades, puede haber un formato prescrito para el
dictamen del auditor. Dichos dictamenes prescritos pueden no estar en conformidad con los requisitos
de esta NIA. Por ejemplo, el dictamen prescrito puede requerir una certificacion de hechos cuando
una expresion de opinion es apropiada, puede requerir una opinién sobre asuntos fuera del alcance
de la auditoria, o puede omitir un texto esencial. Cuando se le solicita que dictamine en un formato
prescrito, el auditor deberd considerar la substancia y texto del dictamen prescrito y, cuando sea
necesario, debera hacer los cambios apropiados para conformarlo a los requerimientos de esta NIA,

ya sea refraseando la forma o anexando un dictamen separado.

Cuando la informacién sobre la que se pidi6 al auditor que dictamine se basa en las condiciones de
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un convenio, el auditor necesita considerar si la administracion ha hecho cualesquiera
interpretaciones significativas del convenio al preparar la informacion. Una interpretacion es
significativa cuando la adopcion de otra interpretacion razonable habria producido una diferencia de

importancia relativa en la informacion financiera.

El auditor debera considerar si estan claramente reveladas en la informacion financiera cualesquiera
interpretaciones significativas de un convenio sobre el que se base la informacién financiera. En el
dictamen sobre el trabajo de auditoria con propésito especial, el auditor puede desear hacer

referencia a la nota dentro de la informacion financiera que describe dichas interpretaciones.

DICTAMENES SOBRE ESTADOS FINANCIEROS PREPARADOS DE ACUERDO CON UNA BASE
INTEGRAL DE CONTABILIZACION DISTINTA DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
CONTABILIDAD O NORMAS NACIONALES

Una base integral de contabilizacién comprende un conjunto de criterios usados en la preparacion de
los estados financieros, que aplica a todas las partidas de importancia relativa y que tiene un soporte
sustancial. Los estados financieros pueden estar preparados para un propdésito especial de acuerdo
con una base integral de contabilizacion distinta de las Normas Internacionales de Contabilidad o de
normas nacionales relevantes (a las que nos referimos aqui como "otra base integral de
contabilizacién"). Un conglomerado de convenciones contables ideadas para acomodarse a una
preferencia individual no es una base integral de contabilizacion. Otros marcos conceptuales

integrales para informes financieros pueden incluir:

» El que usa la entidad para preparar su declaraciéon de impuestos.

» La base de contabilizacion sobre las entradas y salidas de efectivo.

« Las reglas de una dependencia gubernamental reglamentadora para informes financieros.

El dictamen del auditor sobre estados financieros preparados de acuerdo con otra base integral de
contabilizacion deberia incluir una declaracién que indique la base de contabilizacién usada o deberia
referirse a la nota a los estados financieros que da dicha informacion. La opinidn deberia declarar si
los estados financieros estan preparados, respecto de todo lo importante, de acuerdo con la base
identificada de contabilizacion. Los términos usados para expresar la opinién del auditor son "dar un
punto de vista verdadero y razonable" o "presentan razonablemente, respecto de todo lo importante,”
gue son términos equivalentes. El Ejemplo 1 da ejemplos de dictimenes de auditor sobre estados



97

financieros preparados de acuerdo con otra base integral de contabilizacion.

El auditor deberia considerar si el titulo de, o una nota a, los estados financieros deja claro al lector
que dichos estados no estan preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Contabilidad o
normas nacionales. Por ejemplo, un estado financiero en base a impuestos podria titularse "Estado
de Ingresos y Gastos-Base de Impuestos sobre la Renta.” Si los estados financieros preparados
sobre una otra base integral no estdn adecuadamente titulados o la base de contabilizaciéon no es

revelada adecuadamente, el auditor debera emitir un dictamen apropiadamente modificado.
EJEMPLO 1:

Dictamenes sobre estados financieros preparados de acuerdo con una base integral de

contabilizacion distinta de Normas Internacionales de Contabilidad o de Normas Nacionales.
Un estado de entradas y salidas de efectivo
DICTAMEN DE AUDITOR

Hemos auditado el estado que se acomparia de las entradas y salidas de efectivo de la Compafia El
Exito por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2003. Este estado es responsabilidad de la
administracion de la Compafia El Exito. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre el

estado que se acompafa basados en nuestra auditoria.

Condujimos nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (0 normas
practicas nacionales relevantes). Dichas normas requieren que planeemos y desarrollemos la
auditoria para obtener certeza razonable sobre si el estado financiero estd libre de representacion
errébnea de importancia relativa. Una auditoria incluye examinar, sobre una base de pruebas,
evidencia que sustenta los montos y revelaciones en los estados financieros. Una auditoria también
incluye evaluar los principios contables usados y las estimaciones significativas hechas por la
administracion asi como evaluar la presentacion general del estado. Creemos que nuestra auditoria

proporciona una base razonable para nuestra opinion.

La politica de la Compafia es preparar el estado que se acompafia sobre la base de entradas y
salidas de efectivo. Sobre esta base el ingreso se reconoce cuando se cobra y no cuando se gana, y

los gastos son reconocidos cuando se pagan y no cuando se incurre en ellos.
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En nuestra opinion, el estado que se acompafia da un punto de vista verdadero y justo de (o presenta
razonablemente, respecto de todo lo importante,) el ingreso cobrado y los gastos pagados por la
Compaiiia durante el afio que termind el 31 de diciembre de 2003 de acuerdo con la base de

entradas y salidas de efectivo segun se describe en la Nota X

Fecha AUDITOR

DICTAMENES MODIFICADOS
Se considera que un dictamen del auditor estd modificado en las siguientes situaciones:

Asuntos que no afectan la opinién del auditor

(@) Enfasis de un asunto

Asuntos que si afectan la opinion del auditor

€) Opinién calificada,

(b) Abstencion de opinién, o

(© Opinidn adversa.

La uniformidad en la forma y contenido de cada tipo de dictamen modificado ampliara la comprension
de dichos informes por el usuario. Consecuentemente, esta NIA incluye textos sugeridos para
expresar una opinidn no calificada asi como ejemplos de frases de modificacion para usarse cuando

se emiten dictamenes modificados.

Asuntos que no afectan la opinién del auditor

En ciertas circunstancias el dictamen de un auditor puede ser modificado afiadiendo un parrafo de
énfasis de asunto para hacer resaltar un asunto que afecta a los estados financieros el cual se incluye
en una nota a los estados financieros que discute mas ampliamente el asunto. Afadir dicho péarrafo
de énfasis de asunto no afecta a la opinion del auditor. El parrafo deberia, preferiblemente ser
incluido después del parrafo de opinién y ordinariamente se referiria al hecho de que la opinién del

auditor no es calificada a este respecto.

El auditor deberia modificar el dictamen afiadiendo un parrafo para resaltar un asunto de importancia
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relativa respecto de un problema de negocio en marcha.

El auditor debera considerar modificar el dictamen afiadiendo un parrafo si hay una falta significativa
de certeza (distinta de un problema de negocio en marcha), y cuya resolucion depende de eventos
futuros y que pueda afectar a los estados financieros. Una falta de certeza es un asunto cuyo
resultado depende de acciones futuras o eventos no bajo el control directo de la entidad pero que

pueden afectar a los estados financieros.

A continuacion, una ilustracion de un péarrafo de énfasis de asunto para una falta significativa de

certeza en el dictamen de un auditor:

"En nuestra opinion...(las demas palabras son las mismas que se ilustran en el parrafo de opinion).

Sin calificar nuestra opinién llamamos la atencién a la Nota X a los estados financieros. La Compania
es la demandada en un juicio que alega infraccion de ciertos derechos de patentes y que reclama
regalias y dafios punitivos. La Compaiiia ha presentado una contra demanda, y estan en desarrollo
las audiencias y los procedimientos de resultados en ambas acciones. El resultado altimo del asunto
no puede ser determinado actualmente, y no se ha hecho en los estados financieros, ninguna

provisién para cualquiera obligacion que pueda resultar."

El aumento de un parrafo enfatizando un problema de negocio en marcha o la falta significativa de
certeza, ordinariamente es adecuado para cumplir con las responsabilidades del auditor para opinar
respecto de dichos asuntos. Sin embargo, en casos extremos, como situaciones que implican
multiples faltas de certeza que son importantes para los estados financieros, el auditor puede
considerar apropiado expresar una abstencion de opinion en vez de afiadir un parrafo de énfasis de

asunto.

Ademés del uso de un péarrafo de énfasis para asuntos que afectan a los estados financieros, el
auditor puede también modificar el dictamen usando un parrafo de énfasis, preferiblemente después
del parrafo de opinién, para informar sobre asuntos distintos de los que afectan a los estados
financieros. Por ejemplo, si es necesaria una correccion a otra informaciéon en un documento que
contiene estados financieros auditados y la entidad se niega a hacer la correccién, el auditor deberia
considerar incluir en el dictamen un parrafo de énfasis describiendo la inconsistencia de importancia
relativa. Puede también usarse un parrafo de énfasis cuando hay responsabilidades adicionales para

dictamenes reglamentarios.
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Asuntos que si afectan la opinién del auditor

Un auditor quizda no pueda expresar una opinion limpia cuando alguna de las siguientes
circunstancias existe y, a juicio del auditor, el efecto del asunto es o puede ser de importancia relativa

para los estados financieros.

(@) Hay una limitacion en el alcance del trabajo del auditor; o

(b) Hay un desacuerdo con la administracion respecto de la aceptabilidad de las politicas
contables seleccionadas, el método de su aplicacibn o la adecuacién de las

revelaciones de los estados financieros.

Las circunstancias descritas en a) podrian llevar a una salvedad en la opinidn o a una abstencion de
opinion. Las circunstancias descritas en b) podrian llevar a una salvedad en la opinién o0 a una opinion

adversa.

Cartas de recomendaciones:

“El auditor puede emitir otro documento distinto del informe de auditoria, normalmente con
anterioridad al mismo, donde se informa a las personas que encargaron la auditoria -de forma
privada- de distintos aspectos de la entidad auditada. Este documento es la carta de

recomendaciones o informe sobre el control interno.

Es un informe especial de auditoria que contiene asuntos de vital importancia, de manera que
requiere la atencion directa del ejecutivo de mayor jerarquia dentro de la empresa, o de la Junta
Directiva si es preciso; revistiendo en consecuencia, una calidad superior dentro de los informes

especiales.

Aqui se concreta que la obligacién de comunicacion debe cumplirse mediante una comunicacién
formal escrita dirigida exclusivamente a la Direccion, al Comité de Auditoria en su caso, o cuando el
auditor lo considere conveniente a los Administradores de la entidad, sin perjuicio de la conveniencia

de realizar comentarios verbales con antelacion.

En todo caso, dicha comunicaciéon debera dirigirse a aquel 6érgano de la entidad que, encontrandose a
un nivel jerarquico superior al de la instancia donde se han detectado las debilidades de control,

tenga competencia para resolver las citadas deficiencias.
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La citada comunicacion formal y escrita es la carta de recomendaciones o informe de control interno.
En el cual, generalmente, existen dos grupos principales de informacion:
Comentarios sobre el control interno establecido por la direccién: todas las deficiencias de control

interno, de gestion, organizacion, etc., a que nos hemos referido anteriormente.

Ajustes y reclasificaciones recomendados sobre las cuentas anuales que han sido previamente

formuladas por la direccion.

La carta de recomendaciones también puede incluir, segin los casos, otra informacion, como una

descripcion detallada del trabajo realizado o la cronologia del mismo.

La opinidon de un usuario de la carta de recomendaciones:

El director del departamento econémico-financiero de una empresa multinacional comentaba que lo
gue mas le sirve de la actuacion del auditor es la reunion en la que éste explica la carta de
recomendaciones. En su opinion esta es la funcién o cualidad de la auditoria financiera que aporta

mayor valor afiadido a una firma de auditoria.

Algunos de los puntos que con mas frecuencia se incluyen en estos informes, se refieren a la

organizacién y comprende, entre otros los siguientes:

a) Niveles de autoridad bien delimitados y adecuada asignacién de funciones, para eliminar
duplicacion de funciones.
Exceso en las atribuciones asignadas.

Excesiva e innecesaria division de funciones.

b) Acertado flujo de las decisiones, contra:
Organizacién mal estructurada.
Falta de coordinacion.

Excesivo papeleo.

PREPARACION DE LA CARTA DE SUGERENCIA A CLIENTES SOBRE DEFICIENCIAS DEL
CONTROL INTERNO.
Cuando se descubren deficiencias importantes en el control interno, se debe emitir inmediatamente

una notificacién dirigida al cliente, lo cual reduce al minimo la responsabilidad del auditor en el caso
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de que se descubriese con posterioridad un desfalco de importancia o un serio fraude. Si se dirige al
presidente, al gerente general o al contador, se establece un contacto de importancia y se ayuda al

logro de un mejor entendimiento y mayor apreciacion de los servicios prestados.

Concluido el trabajo final de auditoria, para dejar constancia del avance obtenido y las ventajas
logradas con las medidas sugeridas e implantadas en relacién con el control interno, es aconsejable
propiciar la_comunicacion escrita en la que se analice el resultado obtenido a través de tales
cambios”(29:345).

Diferencia de la carta a la gerencia con la carta de recomendaciones:
La carta de gerencia es el documento que contiene informacion relativamente confidencial, es decir
un asunto importante y la carta de recomendaciones contiene informacion relativa a mejorar el control

interno o corregir una partida contable, asi como evitar cierta contingencia fiscal.

Preparacion del informe:
El auditor debe presentar por escrito el resultado final de toda evaluacion, como evidencia del trabajo

ejecutado y debe consistir en una declaracion sencilla.

Un informe de auditoria debe ser claro, conciso y facil de seguir. Deben evitarse los parrafos largos y
complicados asi como las frases elegantes. Algunos términos técnicos necesariamente deben ser
empleados, pero debe hacerse un esfuerzo para utilizar lenguaje comercial en lugar de términos
estrictamente técnico-contables. Los errores gramaticales, las faltas de ortografia y las expresiones

populares son inexcusables en documentos de este tipo.

3.4.5 Dictamen:

a) Definicion:

“El dictamen del auditor es el documento formal que suscribe el contador publico conforme a las
normas de su profesion, relativo a la naturaleza, alcance y resultados del examen que realizé sobre
los estados financieros de una entidad en el régimen de Propiedad Horizontal, como condominios y

copropiedades”(13:11).

La importancia del dictamen en la practica profesional es fundamental, ya que usualmente es lo Gnico
que el publico ve de su trabajo, y es a través del mismo que proporciona informacién para que las

personas interesadas tomen decisiones para diversos fines.
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El dictamen del auditor es generalmente emitido en relacion con los estados financieros basicos de la
compafia Activo y Pasivo, Estado de Ingresos y Egresos y Utilidades Retenidas y Estado de Flujo de

Efectivo de una empresa en el régimen de Propiedad Horizontal.

b) A quien se dirige el dictamen:

La Norma Internacional de Auditoria nimero 700 que se refiere al Dictamen establece:

El dictamen del auditor deberia estar dirigido en forma apropiada segun requieran las circunstancias
del trabajo y los reglamentos locales. El dictamen generalmente es dirigido ya sea a los accionistas o

al consejo de directores de la entidad cuyos estados financieros estan siendo auditados.

El dictamen se puede dirigir a la empresa misma, a su Consejo directivo, a sus accionistas o en

ciertos casos a los representantes de los condéminos.

¢) Contenido del dictamen:
Los elementos basicos del dictamen segun la Norma Internacional de Auditoria numero 700

(Dictamen) se describen a continuacion:

€) titulo,
(b) destinatario,
(© entrada o parrafo introductorio
() identificacion de los estados financieros auditados,

(ii) una declaracion de la responsabilidad de la administracion de la entidad y de la

responsabilidad del auditor,

(d) parrafo de alcance (describiendo la naturaleza de la auditoria)

® una referencia a las NIAs o normas o practicas nacionales relevantes,
(i) una descripcién del trabajo que el auditor desempefio,

(e) parrafo de opinidn que contiene una expresion de opinibn sobre los estados

financieros,

® fecha del dictamen,;
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()] direccién del auditor, y

(h) firma del auditor.

Es deseable una medida de uniformidad en la forma y contenido del dictamen del auditor porque
ayuda a propiciar la comprension del lector y a identificar las circunstancias inusuales cuando éstas

ocurren.

d) Clases de opinién que puede incluirse en el dictamen:

1. Estandar o limpio:

“El dictamen estandar del auditor establece que los estados financieros presentan razonablemente,
en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de la compainiia, los resultados de sus
operaciones y el flujo de efectivo, de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad. Esta
conclusion puede ser expresada solamente cuando el auditor se ha formado una opinién en base a la

auditoria desarrollada, de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria.

El dictamen estandar del auditor identifica los estados financieros en el primer péarrafo (introductorio),
describe la naturaleza de una auditoria en el parrafo del alcance y expresa la opinion del auditor en el

péarrafo de opinion” (23:90).

2. Opinién con salvedad:

“Una opinibn con salvedad establece que, excepto por los efectos del (de los) asunto(s)
relacionado(s) con la salvedad, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importantes, la situacion financiera, el resultado de sus operaciones y el flujo de efectivo de

la entidad, de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad” (23:91).

“Se conocen también como excepciones y pueden ser consecuencia de desviaciones en la aplicacion
de las Normas Internacionales de Contabilidad, inconsistencia en la aplicacion de estas normas,

limitaciones en el alcance del examen practicado, incertidumbres” (27:60).

3. Opinion adversa o negativa:
“Una opinién adversa o negativa establece que los estados financieros no presentan razonablemente
la situacion financiera, el resultado de su operacion, ni el flujo de efectivo de la entidad, de

conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad” (23:91).
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“Se da fundamentalmente en la auditoria financiera, cuando del examen se concluya que los estados
financieros no muestran la situacion real o razonable de la empresa, o el resultado de las operaciones

de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad” (27:60).

4. Abstencién de opinién:
“Una abstencién de opinién establece que el auditor no expresa una opinién sobre los estados

financieros de Activos y Pasivos, asi como Ingresos y Gastos” (23:91).

“Puede suceder cuando existen limitaciones o restricciones al alcance, o examen practicado,
impuestas por el cliente contratante, o por otras circunstancias, que impiden al auditor formarse una
opinion clara sobre lo evaluado, tales como la no obtencién de evidencia suficiente. En este caso se

deben exponer todas las razones para hacerlo” (27:60).

e) Fechas del dictamen:
Generalmente, la fecha en que se termina el trabajo en las oficinas del cliente (es decir, cuando se ha
concluido las principales fases de la auditoria) debe usarse como la fecha del dictamen del auditor

independiente.

“El informe del auditor debe expresar una fecha. La fecha del informe debera ser la del Ultimo dia de
trabajo en las oficinas de la entidad, ya que en esta fecha habra completado sus procedimientos de
auditoria. A este respecto hemos de tener en cuenta que el auditor obligatoriamente ha de considerar
el efecto que en los estados financieros y en su informe pueden tener los hechos y transacciones que
hayan ocurrido y llegado a su conocimiento antes del momento de entrega del informe a la entidad

auditada.

Por tanto, si bien el informe de auditoria contiene la opinién profesional sobre la razonabilidad de los
estados financieros del ejercicio auditado, el auditor en su informe también opina sobre la existencia
(o inexistencia) de hechos significativos acaecidos desde el cierre del ejercicio a la fecha de entrega

del informe.

En estos casos especiales en que el auditor obtiene una nueva evidencia entre la fecha de
terminacion de los trabajos y la fecha de entrega del informe, si esta evidencia afecta al contenido del
informe, podra poner dos fechas distintas, una para el contenido del informe y otra para la evidencia
en cuestion” (29:375).
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Doble fecha en dictamen de auditoria:
El auditor independiente dispone de dos métodos para fechar su dictamen cuando un hecho posterior
revelado en los estados financieros ocurre después de la terminacion del trabajo “en el campo”, pero

antes de la emisién del dictamen.

(a). Puede usar una “doble fecha ", por ejemplo, "21 de enero del 2004, con excepcion de la Nota X
cuya fecha es "1 de marzo del 2004".

(b). Puede fechar su dictamen con la ultima fecha.

Fecha en la reemision del dictamen:
Al emitir copias adicionales de los dictimenes previamente presentados, el uso de la fecha del
dictamen original elimina toda implicaciébn que los eventos posteriores a dicha fecha afecten tales

estados.

En tales casos el auditor no esté obligado a efectuar nuevas investigaciones de los hechos ocurridos
durante el periodo comprendido entre la fecha del dictamen original y la de emision de los dictdmenes
adiciénales. Cuando el auditor tenga conocimiento de un hecho posterior que requiera que los
estados financieros sean ajustados, el dictamen puede emitirse con la fecha de la revision posterior;
cuando un hecho posterior necesite ser revelado puede optar por utilizar doble fecha o revelar en una
nota a los estados financieros con un titulo similar al siguiente: “Acontecimiento (no auditado)
posterior a la fecha del dictamen del auditor independiente”, en esta circunstancia el dictamen del

auditor presentaria la misma fecha original.

f) Parrafo explicativo en el dictamen estandar del auditor:
En ciertas circunstancias se puede requerir que el auditor aflada un parrafo explicativo (u otra

terminologia explicativa) a su dictamen estandar, sin que afecte su opinion.

Estas circunstancias se dan cuando:
1. Los estados financieros estan afectados por incertidumbres relativas a eventos futuros, cuyos

resultados no son susceptibles de estimar razonablemente a la fecha del dictamen de auditoria.

2. Hay una fuerte duda sobre la capacidad de la entidad para continuar sus operaciones (negocio

en marcha);
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3. Ha habido un cambio importante entre periodos en Normas Internacionales de Contabilidad o en

el método de su aplicacion.

4. Existen ciertas circunstancias relacionadas con los dictamenes sobre estados financieros

comparativos.

5. Otra informacion incluida en un documento que contiene los estados financieros auditados es

materialmente inconsistente con la informacién que aparece en los estados financieros.

6. El auditor debe incluir un parrafo explicativo para enfatizar otros asuntos relacionados con los

estados financieros.

7. Cuando se cambia de opinion.

PARRAFO DE OPINION

A este respecto la Norma de Auditoria nimero 700 que se refiere al Dictamen establece:

El dictamen del auditor debera declarar claramente la opinién del auditor respecto de si los estados
financieros dan un punto de vista verdadero y razonable (o estan presentados razonablemente,
respecto de todo lo importante) de acuerdo con el marco conceptual para informes financieros vy,

donde sea apropiado, si los estados financieros cumplen con los requisitos legales.

Los términos usados para expresar la opinion del auditor son "dan un punto de vista verdadero y
razonable" o "presentan razonablemente, respecto de todo lo importante," y son equivalentes. Ambos
términos indican, entre otras cosas, que el auditor considera s6lo aquellos asuntos que son de

importancia relativa para los estados financieros.

El marco conceptual para informes financieros se determina por NICs, por reglas emitidas por
organos profesionales y por el desarrollo de la practica general dentro de un pais, con una apropiada
consideracion de la razonabilidad y con la debida consideracion a la legislacién local. Para informar al
lector del contexto en el cual se expresa "razonabilidad", la opinién del auditor deberia indicar el
marco conceptual sobre el que se basan los estados financieros usando palabras como "de acuerdo

con (indicar NICs o normas nacionales relevantes).”

Ademas de una opinién sobre el punto de vista verdadero y razonable (o presentacién razonable,
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respecto de todo lo importante), el dictamen del auditor necesita incluir una opinion sobre si los
estados financieros cumplen con otros requerimientos especificados por reglamentos o leyes

relevantes.

3.4.6 Discusién de los borradores del informe y estados financieros:

El auditor debe formarse un juicio sobre la presentacion de los estados financieros. No le basta,
desde luego, satisfacerse de la correccion de los saldos de las cuentas, puesto que opina sobre los
estados financieros (activos y pasivos, estado de ingresos y gastos, etc., y sus notas) como
representativos en conjunto de la situacién financiera y de los resultados de las operaciones de una

unidad econdémica a que se refieren.

Para lograr esa representaciéon es de suma importancia y significacién el orden apropiado, la
colocacién, la clasificacion, la explicacion, etc., de las cuentas, saldos, nombres, conceptos, para
darles el significado adecuado, tomando en consideracién no sélo la naturaleza e importancia
esencial de cada renglén, sino su importancia relativa y significaciéon en el conjunto de valores,
activos y pasivos, que configuran la situacion financiera, y las cuentas de ingresos y gastos que
representan el desglose de los resultados de operacion.

Con este objeto deben celebrarse platicas finales del auditor con funcionarios del cliente sobre
presentacion definitiva de los estados financieros propuestos por el auditor, incluyendo
reclasificaciones, agrupaciones de cuentas y notas que el auditor espera que el cliente agregue a los

estados financieros.

En estas platicas normalmente se da a conocer al cliente la redaccién del dictamen, salvedades que

pudieren existir y, en términos generales, el informe detallado si es que éste va a presentarse.

Antes de terminar su cometido debera cerrar todos sus papeles de trabajo de forma que posea

informes completos relacionados con los estados financieros y el informe de auditoria.

La Norma Internacional de Auditoria nimero 1007 Comunicaciones Con La Administracion

dice:

Comunicaciones con la administracion al final de la auditoria

Al final de la auditoria el auditor necesitara discutir con la administracion sobre asuntos como:
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1. Cualesquiera dificultades practicas encontradas al desempefiar la auditoria;
2. Cualesquier desacuerdos con la administracion relativos a los estados financieros;

3.Los ajustes importantes de auditoria, ya sea que estén o no reflejados en los estados

financieros;

4.Preocupaciones o problemas importantes relativos a politicas de contabilidad y a la
revelacion de partidas en los estados financieros que pudieran llevar a una modificacién del

dictamen de auditoria;

5. Cualesquiera irregularidades o sospechas de incumplimiento con las leyes y reglamentos,

que hayan surgido a la atencién del auditor;

6. Los riesgos o exposiciones significativos que enfrenta la entidad como asuntos que tengan el
potencial de comprometer la capacidad de la entidad de continuar como un negocio en

marcha; y

7.Recomendaciones (por €j., respecto de asuntos de control interno) que el auditor desee hacer

como resultado de la auditoria.

El auditor necesita comunicar dichos asuntos al nivel apropiado de administracion. La comunicacion
puede ser oral 0 escrita. Si la comunicacion es oral, el auditor documenta la comunicacion en los

papeles de trabajo.

Generalmente se llevara a cabo una junta especifica al final de la auditoria con el Consejo de

Directores, el comité de auditoria u otros ejecutivos de la administracion.
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CAPITULO IV

CASO |
AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS DE UNA EMPRESA DE PROPIEDADES
HORIZONTALES INSCRITA EN EL REGISTRO CIVIL.
Este tipo de empresas por su naturaleza civil estd exento de impuestos de acuerdo a
RESOLUCIONES EMITIDAS a su favor. Cabe sefalar que originalmente son inscritas por la
Superintendencia de Administracion Tributaria como empresas afectas y posteriormente se efectia la
solicitud de exencién por medio de memorial y en seguida la Administracion Tributaria emite la
respectiva resolucién. Cabe manifestar que en el presente caso cada condémino es propietario de su
apartamento y copropietario de las cosas comunes como es el caso del terreno, ascensores, areas
verdes, pasillos etc., cada condomino contribuye para el mantenimiento de gastos comunes, asi
también cada propietario paga su consumo local de luz, y teléfono. En la mayoria de los casos se
emite un recibo como comprobante de contribucién para mantenimiento de gastos comunes.
A continuacion se presentan los datos para la ejecucion de Auditoria de Estados Financieros del
Condominio EL Exito inscrita en el Registro Civil como Propiedad Horizontal basado en la experiencia

laboral obtenida en el &rea Contable y de Auditoria:

1. Estado comparativo _de activos y pasivos por los afios terminados en el 2002 y 2003

presentados por la Administracion del Condominio.

2003 2002
ACTIVO CORRIENTE
Caja y bancos Q710,314.00 Q612,284.00
Cuentas por cobrar
Conddminos neto Q668,856.00 Q1,058,559.00
Socios y empleados Q893.00 Q37.00
Cuentas por liquidar Q31,701.00 Q42,750.00
Remodelacién ascensores 0Q29,688.00 0Q29,688.00
Nuevos ascensores Q182,954.00 Q194,685.00
Impermeabilizacion Q24,605.00 Q24,605.00
Proyecto de iluminacion Q634,625.00 Q634,974.00
Remodelacion El Exito Q90,828.00 0Q93,939.00
Otras cuentas por cobrar Q101,510.00 Q224,494.00

Q1,765,660.00 Q2,303,731.00



Continuacién Estado comparativo de activos y pasivos

Seguros y gastos anticipados

Total activo corriente

ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones y otros activos

Mobiliario, equipo y herramientas-neto
Total activo no corriente

Total activo

PASIVO CORRIENTE

Cuentas varias por pagar

Cuota nuevos ascensores

Cuota extraordinaria impermeabilizacién
Cuota de lluminacién

Cuota remodelacion

Mantenimiento cobrado por anticipado
Provisién para prestaciones laborales
Total pasivo corriente

PASIVO NO CORRIENTE

Provision para indemnizaciones

Total pasivo

PATRIMONIO

Aportacion extraordinarias para
Impermeabilizacion

Aportacion extraordinaria

para iluminacion

Aportacion extraordinaria para nuevos ascensores

Aportacion extraordinaria

para remodelacién El Exito

Q140,217.00

Q148,381.00

Q2,616,191.00

Q5,022,346.00
Q10,477.00

Q3,064,396.00

Q5,022,346.00
0Q22,556.00

Q5,032,823.00

Q5,044,902.00

Q7.649,014.00 Q8,109,298.00

Q576,566.00 Q1,105,376.00
Q182,954.00 Q194,685.00
Q24,605.00  Q24,605.00
Q634,625.00 Q634,974.00
Q90,828.00  Q93,939.00
Q13,700.00 Q6,518.00
Q78,507.00  Q76,344.00

Q1,601,785.00

0Q165,215.00

Q2,136,441.00

Q133,165.00

Q1,767,000.00

02,269,606.00

Q155,396.00

Q322,975.00
Q3,493,911.00

Q747,767.00

Q155,396.00

Q322,626.00
Q3,482,180.00

Q744,656.00
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Continuacién Estado comparativo de activos y pasivos

Exceso de ingresos sobre gastos, acumulado
Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

2. Estado de ingresos y gastos acumulado presentado

por la Administracion del Condominio.

Ingresos:
Mantenimiento y seguros

Otros ingresos

Total ingresos

Gastos:

Gastos de mantenimiento

Gastos de administracion

Exceso de ingresos sobre gastos del periodo
Exceso de ingresos sobre gastos al inicio del afio
Ajuste a periodos anteriores

Exceso de ingresos sobre gastos, acumulado al

final de afio

3. Flujo de efectivo para el afio 2002 presentado por la

Administracion del Condominio.

Exceso de ingresos sobre gastos

Depreciaciones

Disminucién en cuentas por cobrar

Aumento (disminucidn) en proveedores y cuentas por pagar
Aumento en provision para prestaciones laborales
(Aumento) disminucién en inventarios

Disminucién en gastos anticipados

Q1,161,965.00 Q1,134,835.00
05,882,014.00 05,839,692.00

Q7.649.014.00 Q8,109,298.00

2003 2002

Q3,645,033.00 Q3,781,830.00
Q224,287.00 0Q167,898.00
Q3,869,320.00 Q3,949,728.00

-Q3,271,495.00 -Q3,222,370.00
-Q398,962.00 -Q264,030.00
Q198,863.00 Q463,328.00
Q1,134,835.00 Q671,507.00

-Q171,733.00

Q1.161,965.00 Q1,134.835.00

2002
Q463,328.00
Q14,953.00
Q29,372.00
Q270,624.00
Q7,764.00
Q6,163.00
Q8,365.00
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Continuacidon Flujo de efectivo para el afio 2002

Disminucién en anticipos recibidos -Q290,953.00
Adquisicién de activos fijos -Q5,340.00
Inversion remodelacion El Exito -Q274.00
Disminucién en inversién en nuevos ascensores Q637.00
Aportacion cuotas impermeabilizacion Q3,096.00
Inversion en transformador KVA -Q495,393.00
Aportacion cuotas iluminacion

Aportacion cuotas El Exito Q13,924.00
Aportacion cuotas nuevos ascensores Q225,828.00

4. Area de cajay bancos

Al efectuar la Auditoria del Condominio El Exito al 31 de diciembre de 2003 se encontrdé la
informacién contable segun libros auxiliares:

(En Quetzales)

2003 2002
Caja General 541 541
Caja Chica 200 200
Depésito de Ahorro 204,996 197,504
Depésitos Monetarios 504,577 414,039

El 31 de diciembre del 2003, se efectuaron simultdneamente y como pruebas de cumplimiento los

argueos de la caja general y caja chica, con el resultado siguiente:

Caja general

Hora inicio: 08:00 AM  Hora final: 09:00 AM Encargado: Lourdes Castillo
Denominacién Cantidad

Monedas de Q. 1.00 21

Billetesde Q. 5.00 4

Billetesde Q. 10.00 10

Billetes de  Q.100.00 2
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Caja chica compras menores:

Hora inicio: 08:00 AM  Hora final: 09:00 AM Encargado: Judith Moscoso

Denominacién Cantidad
Billetes de Q. 5.00 10
Billetes de Q. 10.00 1

Billetes de Q. 20.00

Billetes de Q.100.00 3

Los Depdsitos de Ahorro estan constituidos en el Banco del Auditor, S.A. y no devengan interés,

derivado que se utiliza para traslado de fondos.

Los Depdsitos Monetarios corresponden a cuenta de gastos y pago a Proveedores constituida en el
Banco del Contador, S.A.

Para elaborar conciliaciones bancarias de ambos bancos, el auditor tuvo a la vista el mayor auxiliar
de bancos, los libros auxiliares de cuentas corrientes de cada banco, los estados de cuenta bancarios
a fecha 31 de diciembre del 2003, los cheques pagados, asi como las notas de cargo y crédito y toda

la documentacion y registros pertinentes encontrando la siguiente informacién:

Banco Saldo segun estado de cuenta del banco
Banco del Auditor, S.A. Q.204,996.00

Banco del Contador, S.A. Q.509,577.00

Banco Saldo seqgun contabilidad

Banco del Auditor, S.A. Q.204,996.00

Banco del Contador, S.A. Q.504,577.00

Cheque en circulacion del Banco del Contador, S.A.

Beneficiario No. Fecha Valor
El Catrin, S.A. 10021 30/12/03 Q.5,000.00

BANCO DEL CONTADOR, S.A.

1. Nota de Débito por comision, cargo efectuado por el banco por remesa de dinero planilla de
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sueldos enviada al Condominio segunda quincena de julio 2003 por valor de Q.250.00.

2. El cheque No. 15,000 del 30/11/03 el banco lo pago por Q200.00 y en libros del Condominio se
registré por Q20.00. Con este cheque se cancelo papeleria y utiles.
3. El cheque No. 15,025 del 16/12/03, el banco lo pago por Q15.00 y en libros de la empresa se

registré por Q150.00. Este cheque se emitio para gastos varios.

5. Prueba de inqresos v eqresos

El auditor en sus pruebas de ingresos examind en el mes de diciembre del 2003 los ingresos segun

recibos de caja emitidos por el condominio con sus respectivos depdsitos bancarios, encontrando los

datos asi:

Fecha de documento Del No. Al No. Valor en guetzales
03/12/03 3051 3150 79,000.50

06/12/03 3151 3257 83,250.00

15/12/03 3258 3357 80,000.25

20/12/03 3358 3463 80,251.25

Los ingresos segun depositos en el Banco del Contador, S.A. los encontr6 asi:

Fecha del depésito vy valor

04/12/03 Q.79,000.50
08/12/03 Q.83,250.00
16/12/03 Q.80,000.25
22/12/03 Q.80,251.25

El condominio tiene la politica de depositar los ingresos al siguiente dia habil.
Como prueba de egresos, se revisaron alternativamente del 01 de enero al 31 de diciembre del 2003,
todos los comprobantes adjuntos a los cheques Unicamente se describié en los papeles de trabajo el

examen hecho, dejando evidencia en la cédula respectiva. No se observé deficiencias.

6. Area de cuentas por cobrar

Como auditor encargado se estudio y evalu6 el control interno, y derivado de la evidencia obtenida se

decidié confiar en el mismo.
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En la revision de cuentas por cobrar se obtuvo las siguientes relaciones, tomadas del archivo

individual de cada cliente:

Condéminos al 31 de diciembre del 2003.

(En Quetzales)

Fecha altimo

Nombre registro Saldo Cadigo
El Catrin, S.A. 31.10.03 10,000.00 1

Copa, S.A. 31.10.03 40,971.00 2

Cajas y Botes, S.A. 31.10.03 9,000.00 3

Transportes Veloz 30.11.03 30,000.00 5

*Casa Feliz 31.12.02 20,000.00 10
Tornillos, S.A. 30.09.03 150,000.00 30
Miguel Angel Pérez 30.09.03 60,000.00 38
Cupertino Sanchez 30.09.03 60,000.00 39
*Juan Antonio Lépez 31.12.02 85,000.00 50
*Pedro Pirir Pérez 31.12.02 110,000.00 55
*Roberto Morales 31.12.02 35,000.00 62
*Francisco Calderén 31.12.02 50,000.00 73
*Victor Hugo Ramirez 3112.02 50,000.00 84
*Computos, S.A. 31.12.02 50,000.00 95
Total 759,971.00

En el proceso de la Auditoria a los estados financieros del Condominio se establecid lo siguiente:

* Existen de dudoso cobro por valor de cuotas de mantenimiento por cobrar al 31 de diciembre de
2003 y de 2002, por Q.400,000 y Q.502.000 respectivamente; por lo que la estimacion registrada en
contabilidad, presentaba una insuficiencia por cerca de Q.309,000 y Q.411,000 en cada una de esas
fechas. Sin embargo, cuentas por cerca de Q.254,693 estan a cargo del abogado del Condominio

desde febrero del corriente afio (2003), para su gestion de cobro.

La provision para cuentas incobrables no tuvo movimiento y se mantuvo en Q.91,115.00.
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Durante el afio que finaliz6 el 31 de diciembre de 2003, las cuotas por cobrar disminuyeron en cerca

de Q.390,000 con relaciébn al afio anterior. Esta variacion responde basicamente al pago de
COINSCLA por Q.384,000.

La circularizacion comprende a todos los clientes que se incluyen individualmente en la relacién,

mayores de Q.9,000.00. En este caso la circularizacién de cuentas por cobrar fue del 100%.

El resultado de la circularizacion, después de haber enviado la primera y la segunda solicitud de

confirmacién fue el siguiente:

Los Clientes Conddminos identificados segln cddigos anteriores respondieron positivamente por
valor de Q.740,971.00 y de Q19,000.00 inconformes.

Inconformes:
1. Tornillos S.A. manifestdé que su saldo al 31/12/03 segun sus registros contables consignaba

Q140,000.00 al efecto envio fotocopia de recibo de caja No.3,000 del 20/07/03 por Q10,000.00.

Como consecuencia de lo anterior el Condominio verifico que el recibo de caja No. 3,000 fue operado

en el Conddmino El Catrin, S.A.

2. Computo, S.A. manifesté que su saldo por pagar al Condominio El Exito, S.A. consignaba en sus
registros Q41,000.00.

Esta Auditoria comprob6 que el recibo de caja No. 2,999 del 20/07/03 por Q9,000.00 no se operd en
la cuenta corriente, asi también se detecté que dicho efectivo no ingreso a la cuenta bancaria del
Banco del Contador, S.A.

El encargado de entregar el efectivo al banco por cobros efectuados es el Sr. Mensajero Juan Pirir.

7. Cuentas por cobrar socios v empleados al 31 de diciembre de 2003

Segun informacién proporcionada por el Departamento de Contabilidad, la cuenta estaba integrada
por saldo del Sr. J.J.Costello Pérez (Gerente) de fecha 30.11.03 por valor de 893.00 como anticipo de

sueldo.



118
8. Cuentas por liguidar

Las cuentas por liquidar al 31 de diciembre del 2003 con un saldo de Q.31,701.00 segun registros
contables estan conformados por anticipos de trabajos areas verdes, en la que el proveedor Plantas y
Cosas S.A. se comprometia a entregar en todas las oficinas del edificio plantas ornamentales, sin

embargo no cumplio.

El saldo anterior fue de Q.42,750.00, (20/12/02 cheque numero 120) por lo que de las plantas

entregadas al edificio se estimo en Q.11,049.00, segun factura del proveedor nUmero 125.

9. Otras cuentas por cobrar

Las Otras cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2003 segun auxiliares de registros contables se
determind de la siguiente manera:

(En Quetzales)

Concepto 2003 2002

Cheques rechazados 21,194
Crédito fiscal 681
COINSCLA 37,907 179,504
Documentos por cobrar 753 753

Cuentas por cobrar Sr. Francisco

Néjera 16,313

Anticipos a trabajos 24,967

Por cobrar a Promocién y Eventos 36 122
CONTICA 3,542

PRIME, S.A. 3,695 44
Por cobrar nuevos ascensores a

remodelacion El Exito 0 0
Anticipo sobre compras y trabajos 12,052 20,016
Otras cuentas por cobrar 2,245 2,180

101,510 224,494
De este rubro presentado, el auditor examind los cheques voucher que amparan dichas cuentas,
verificando su registro contable, asi como su antigliedad.
De los desembolsos efectuados el 100% se entregaran activos tangibles, por lo que no se consideran

Servicios.
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Cheques rechazados por Q.7,237.00 no se presentaron oportunamente (15 dias habiles) para su

protesto siendo dudoso su cobro.

Los pagos efectuados por la empresa COINSCLA fueron realizados el 30/09/03 por Q.100,000.00 y el
31/10/03 por Q.41,597.00, segun recibos de caja No. 320 y 425 respectivamente.

Al solicitar la documentacion legal de soporte del rubro de documentos por cobrar por Q753.00 se
informd por parte del Sr. Contador General Adridn Pérez que el pagaré que ampara la deuda del sr.

Mensajero anterior Sr. Abel Pacheco se extravio.

En el desarrollo se verificaron las operaciones de los rubros de Anticipos Sobre Compras y Trabajos
por valor de Q12,052.00 y Anticipos a Trabajos por Q24,967.00, en la que se observé lo siguiente:

a) Se registré en la cuenta contable Anticipos a Trabajos el valor de Q4,967.00, no obstante que
existe la factura No. 20,324 del 30/09/03 del proveedor Pinturas y Cosas, S.A.

b) Se consigno en la cuenta contable Anticipos sobre Compras y Trabajos el valor de Q2,052.00 que
corresponde a reparaciones efectuadas por la empresa Ingenieros, S.A., sin embargo si existe factura

contable niimero 2,320 del 30/09/03.

10. Remodelacién de ascensores

Segun informacion del Departamento de Contabilidad la cuenta contable Remodelacién ascensores
con saldo acumulado al 31 de diciembre del 2003 se desconoce su procedencia y tiempo de origen,
por lo que el auditor encargado analizard el efecto que tiene el valor de Q.29,688.00 en los Estados

Financieros del Condominio.

11. De las cuentas por cobrar: Nuevos ascensores, Impermeabilizacién, Proyecto de

iluminacién y Remodelacién del edificio

Derivado del proceso de la Auditoria se revisaron las actas de sesiones de Asambleas ordinarias y

extraordinarias.

El auditor encargado del trabajo, realiz6 varias entrevistas con la Administracion del Condominio y
con autoridades de Junta Directiva efectuando los siguientes hallazgos y comentarios que

posteriormente fueron verificados fehacientemente:
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NUEVOS ASCENSORES

El 10 de febrero de 1998, la asamblea general ordinaria de Conddminos acordé efectuar una

aportacion extraordinaria con el objetivo de crear un fondo para la compra de nuevos ascensores. El
28 de Julio del mismo afio, en sesion extraordinaria, los Conddminos aprobaron la compra de nuevos

ascensores por Q3,700,000.

En junio de 1999, la Compafiia Inmobiliaria Santa Ana, S.A.-COINSCLA-, actuando como
administradora del Condominio, abrié una carta de crédito a través del Banco de Exportacion, S.A., a
favor de Dover Elevator Systems Inc. por US$ 280,401, equivalentes a Q2,064,530 (Tipo de cambio
Q.7.36277 por US$1.00) para la compra de 4 ascensores, la cual fue liquidada en febrero de 2000.

En esa oportunidad se registro el valor de los ascensores en contabilidad, cuya pdliza de importacion

se encuentra a nombre de Compariia Inmobiliaria Santa Ana, S.A.

Los trabajos se iniciaron en junio de 1999 y a la fecha del presente reporte, ya fueron instalados. Al
31 de diciembre de 2003, se habia recibido por parte de los Condominos Q.2,993,911, estando
pendiente de cobro Q.182,954, valor que corresponde en el pasivo.

En febrero de 2000, COINSCLA aporté adicionalmente Q.500,000 para la adquisicion de los

ascensores, para totalizar la aportacion extraordinaria en Q.3,493,911.

IMPERMEABILIZACION

El 10 de febrero de 1998, la Asamblea General Ordinaria de Conddminos propuso una cuota

extraordinaria para reparar e impermeabilizar los parqueos laterales de las l1a. y 2a. Avenidas. Al 31
de diciembre de 2002 y de 2003 estaba pendiente de cobrar por este concepto Q.24,605, los cuales
se consideran de dudosa recuperacion. A la fecha mencionada se habia recibido, Q.155,396.

El valor de la impermeabilizacién se cotizo en Q.180,001.00

PROYECTO DE ILUMINACION

El 10 de agosto de 1998 durante la Asamblea General Ordinaria de Condéminos, se acordd efectuar

una aportacién para el proyecto de iluminacion interna, y el 13 de septiembre de ese mismo afio, la
Asamblea General Extraordinaria aprobd el proyecto de iluminacion externa y una modificacion al

proyecto de iluminacion interna. Al 31 de diciembre de 2003 estaba pendiente de cobrarse por este
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concepto, Q.634,625, y ya se habia recibido, a esa misma fecha Q.322,975.00.

Este proyecto se inicid en una primera fase interna al final del afio 1998, habiéndose instalado la
escultura (arco iris) de colores en la plaza con la iluminacion correspondiente, cuyo valor por
Q.181,824 fue pagado por los Condéminos. A la fecha del presente informe habia incertidumbre de

la construccién y continuacién de los trabajos relativos.
La iluminacion se cotizo en Q.957,600.00.
REMODELACION EL EXITO

Valor de cotizacion se estimo en Q.838,594.00.
Esta pendiente de cobro al 31 de diciembre del 2003 un valor de Q.90,828.00.

12. Seguros y gastos anticipados

Segun auxiliares de registros contables el auditor comprob6 su integracion de la siguiente manera:

2003 2002
Seguros pagados anticipadamente Q.31,595 Q.56,709
Liquidos para limpieza;
combustibles y repuestos 108,622 91,672

Las dos torres que forman el complejo edificado, estan aseguradas por un valor de reposicion de
Q142 millones.

La valuacién de articulos de limpieza, combustibles y repuestos al 31 de diciembre de 2003, se

efectud de acuerdo con el costo de adquisicion, que es menor al valor de mercado.

Se verificaron las pélizas de seguros emitidas por Seguros de Occidente, S.A., de la siguiente

manera:
Péliza N0.090-250025-1 Incendios Q.15,000.00
Pdliza No.095-250026-2 Dafos personales Q.10,000.00
Péliza N0.020-250027-3 Terremoto Q. 6,595.00

Cabe sefalar la vigencia de las pdlizas de seguros anteriores es de un afio a partir del 01/06/03.
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Se verificaron los cheques numeros 120 y 220 emitidos el 30 de noviembre y 20 de diciembre del

2003 por valor de Q.5,950.00 y Q.11,000.00 al proveedor Utensilios, S.A. y Grasas, S.A.

contabilizados en cuenta de Gastos Anticipados.

Asi mismo se encuentra contabilizado en cuenta de Gastos Anticipados el cheque No.225 emitido el
30/11/03 a favor de La Lectura por compra de tres calculadoras marca Casio para uso del
Departamento de Contabilidad por Q1,000.00. El inventario fisico de Liquidos para Limpieza,
combustibles y Repuestos es de Q107,622.00 al 31/12/03.

13. Inversiones vy otros activos

A continuacién se muestra listado de inversiones al 31 de diciembre del 2003 de los cuales fueron
comprobados a través de las Actas de Asamblea de Condb6minos y sus respectivos registros

contables proporcionados por la Administracién del Condominio.

CONCEPTO MONTO
Impermeabilizacion 154,226
lluminacioén en proceso 181,824
Nuevos ascensores 3,426,580
Transformador 1500 Kva 495,394
Remodelacion El Exito 763,866
Otros 456

Ademas el auditor dentro del alcance establecio:

Dentro de esta cuenta se registran los egresos efectuados para realizar los trabajos de
impermeabilizacion de los estacionamientos, el proyecto de iluminacién, la compra e instalacion de
los 4 ascensores para la Torre Sur, asi como las remodelaciones efectuadas en el 4rea comercial,

todo durante el afio 2000.

Los trabajos de remodelacién en el area comercial, fueron concluidos en un 80%, quedando
Unicamente pendiente la construccion de los médulos de las gradas, cuyo costo de remodelacion, se
estimo6 en Q.838,595 de los que ya se han recibido cuotas extraordinarias de los Condéminos por
Q.747,767, quedando pendientes de cobro Q.90,828 en el afio 2003 y Q.93,939 en el afio 2002.
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Para los rubros de Impermeabilizacion, lluminacion en proceso y Nuevos ascensores el auditor

utilizara procedimientos alternos ya conocidos en Auditoria.

La factura del transformador para la torre norte corresponde a la N0.12320 del 12 de diciembre del

2002 del proveedor Transformadores y Equipos, S.A. por valor de Q.495,394.00.

14. Activos fijos

Se proporcion6 el siguiente resumen de activos fijos al 31 de diciembre del 2003, para que sean

examinados en relacion con la auditoria de estados financieros.

Activos Saldo al 31/12/02 Adiciones Bajas  Saldo al 31/12/03
Mobiliario y

Equipo-

Herramienta 22,556.00 12,079.00 10,477.00
Depreciacion

Acumulada .00 .00 .00

El anterior activo fue adquirido el 15 de diciembre del 2002 y parte se dio de baja en julio del 2003.

La integracion presentaba lo siguiente:

Televisor Sony 14 pulgadas Q.1,500.00
Silla giratoria secretarial Q.1,500.00
Escritorio ejecutivo Q.2,000.00
Herramienta Stanley Q.5,477.00

El condominio no deprecia sus activos fijos.

15. Cuentas varias por pagar

El cliente nos proporciond la siguiente informacion:
Detalle al 31 de diciembre del 2003.
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(En quetzales)

CUENTA 2003 2002
Empresa Eléctrica de Guatemala, S.A. 73,229 70,000
Cuotas IGSS 4,912 10,499
Seguros de Occidente y Aseguradora General, S.A. 45,265 53,842
Equilibrio 34,782

Tecun, S.A. 51,788 54,255
Kativo 15,036 15,036
Tecnas, S.A. 13,364 28,364
Unichem Guatemala 1,078 11,577
Siemens 12,606

Industrias Pentagono 100 5,340
Promocién y Eventos 15,000
Remodelacion de Ascensores 34,782
Alarmas de Guatemala Zona Viva 108,679
Cuentas por Pagar a Coinscla 38,381 587,101
Cuentas por Pagar a Promociones y Eventos 44,364 41,792
Mantenimiento por Pagar 9,398
Comité Promejoramiento Z.10 133,720

Otras 107,941 59,711

Procedimientos Utilizados:

Se examind el control interno para determinar el alcance de trabajo.

Se elabor6 programa de auditoria a la medida de acuerdo al resultado del estudio y evaluacion del

Control Interno.

Se circularizaron (confirmaciones) los saldos mayores de Q.10,000.00.

Se examinaron pagos posteriores de las Cuentas y Gastos por Pagar circularizados.

Como resultado de las revisiones se establecio lo siguiente:

Segun circularizacion efectuada el Proveedor Tecnas, S.A. informé que el saldo por cobrar en sus
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registros asciende a la cantidad de Q12,000.00 y no Q13,364.00 segun el condominio. Ademas

informo que la diferencia de Q1,364.00 se debe a la Nota de Crédito No. 100 emitida el 01/07/03 en

concepto de Descuento por pronto pago.

Se constatd por auditoria que dicho documento si esta fisicamente, sin embargo no fue operada en

su oportunidad en registros contables por el Condominio.

De la circularizacion el 98% contesté de conformidad.

Ademas el auditor tuvo a la vista el archivo de pdlizas de diario de provisiones de los 12 meses del
afio 2003 proporcionado por el Departamento de Contabilidad en donde se establecid la veracidad de

la documentacién legal de soporte que ampara el rubro de cuentas por pagar.

Se examino el Diario Mayor General, con el objeto de establecer la veracidad del saldo de

Q.28,000.00 en concepto de sueldos administrativos.

16. Mantenimiento cobrado por anticipado

La informacion obtenida a este respecto segun auxiliares contables es referente a cobros efectuados
en concepto de mantenimiento y que fueron comprobados a través de ingresos por valor de

Q.13,700.00 acumulado al 31 de diciembre del 2003. A continuacién se presenta su integracion:

CONDOMINO Saldo 31/12/02 Saldo 31/12/03
Papeleria Tino 2,000.00 4,000.00
Tra, S.A. 1,000.00 2,000.00
Mixe, S.A. 500.00 1,000.00
Super 7 500.00 1,000.00
Aceros Brad 0.00 0.00
Tubotapa, S.A. 0.00 0.00
Metalequipos 1,000.00 1,700.00
Distribuidora Vidal 1,500.00 0.00
Plasticos, S.A. 0.00 4,000.00
Tegge, Hnos. 0.00 0.00

El Puma, S.A. 18.00 0.00
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Se observé por parte de Auditoria que existen cobros anticipados a condéminos en concepto de

mantenimiento los cuales se efectuaron al 31/12/03, entre ellos estan:

Condémino Valor Fecha vencimiento
Plasticos, S.A. 4,000.00 30/11/03
Mixe, S.A. 1,000.00 30/11/03

17. Prestaciones laborales e indemnizacion

La provision para prestaciones laborales se incremento en Q.2,163.00 del afio 2002 al 2003.

Estan pendiente de pago prestaciones laborales al Sr. Juan Hernandez por valor de Q.2,163 de

Aguinaldo y Bono 14, (Bonificacion Decreto 42-92) se retiro el 20 de diciembre del 2003.

El condominio opera el 8.33% para reserva de indemnizaciones.

La Administracion proporcioné detalle de nomina de sueldos y el tiempo de servicio para el

condominio que es el siguiente:

Puesto Nombre Sueldo mensual Tiempo
Gerente Max lzquierdo Q.15,000.00 6 afios
Administrador Carlos Soto Q. 8,000.00 6 afos
Contador Alex Frank Q. 5,000.00 5 afios 6 meses

Segun verificacion efectuada, EI Condominio no efectud la Retencion del Impuesto Sobre la Renta a
empleados en relacién de dependencia con mas de Q36,000.00 de ingresos en el afio 2003, como lo

estipula el articulo 28 numeral 1) del Reglamento del Impuesto Sobre la Renta.

18. Ingresos
La integracién de ingresos del periodo 2003 presentada por el condominio es la siguiente:

Enero Q.322,504.00
Febrero Q.322,500.00
Marzo Q.322,600.00
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Continuacién Ingresos

Abril Q.322,300.00
Mayo Q.322,800.00
Junio Q.322,548.00
Julio Q.321,584.00
Agosto Q.322,580.00
Septiembre  Q.322,500.00
Octubre Q.322,400.00

Noviembre Q.322,502.00
Diciembre Q.322,502.00

Como auditor selecciona los meses de mayo, agosto y noviembre del 2003, con el objeto de efectuar

pruebas de ingresos contra recibos de caja.
Mayo recibos de caja del 2101 al 2198.
Agosto recibos de caja del 2410 al 2519.

Noviembre recibos de caja del 2936 al 3050.

19. Gastos de mantenimiento y de administracion (Gastos comunes generales)

Se revisaron los principales comprobantes que respaldan estos gastos al 100% de los meses de
enero a diciembre del 2003, con el objeto de satisfacer dicha prueba y que a criterio de auditoria la

documentacién de soporte legal presentada es correcta.

20. Ajustes a periodos anteriores

Derivado de su revision del Estado de Ingresos y Gastos por el periodo comprendido del 01 de enero
al 31 de diciembre de 2003 determiné que existe ajuste a periodos anteriores por valor de
Q171,733.00 que incluye:

Q115,548.00 consistente en gastos de arrendamiento de bodegas de enero 2001 a junio 2002, dichas
bodegas son ocupadas por ascensores antiguos y utilizadas como dormitorio por el personal de

mantenimiento.
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Q56,186.00 que corresponden a cuotas pendientes de cobro de oficinas que no existen en el

condominio, constituyendo actualmente areas comunes.

21. Patrimonio

Con respecto al rubro de Patrimonio efectuar andlisis de las cuentas identificadas en el numeral 11 de

la presente informacion.

Las aportaciones extraordinarias recibidas de los Condéminos al 31 de diciembre del 2003 es como

sigue:

Impermeabilizaciéon Q. 155,396.00
[luminacion Q. 322,975.00
Nuevos Ascensores Q.3,493,911.00
Remodelacién Q. 747,767.00

22. Situacion Tributaria
De acuerdo a la Resolucion No. 500-400-2001 de fecha 11 de abril de 2001 emitida por la

Superintendencia de Administracion Tributaria, la figura de condominios no esté incluida dentro del

régimen del Impuesto al Valor Agregado, en consecuencia dicha Ley no le es aplicable; por lo que, no
estéd obligado a incluir dicho impuesto en las cuotas mensuales que pagan los Condéminos para el
mantenimiento del edificio, y el impuesto pagado en compras o adquisicién de bienes y servicios,
forma parte del gasto. Tal como lo establece la Resolucion de referencia, en el campo de aplicacion
del Impuesto Sobre la Renta, la figura de condominios si se encuentra incluida como contribuyente
(Copropiedades); sin embargo, al no generar renta ni ganancias de capital (Hecho generador del

Impuesto), Unicamente debe proceder a su inscripcion pero como no afecto.

Base legal: Articulos 2 y 3 del Decreto 27-92 del Congreso de la Republica (Ley del Impuesto al Valor
Agregado) vy Articulo 1 del Decreto 26-92 del Congreso de la Republica (Ley del Impuesto Sobre la
Renta).

Con respecto al Impuesto a Las Empresas Mercantiles y Agropecuarias fue declarado Inconstitucional
segun publicacién en el Diario de Centro América el 02/02/04 y sentencia de fecha 15 de diciembre

del 2003 por parte de la Corte de Constitucionalidad y con efecto a partir del 02 de febrero del 2004,
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sin embargo se crea el Impuesto Extraordinario y Temporal de Apoyo a los Acuerdos de Paz

(IETAAP), segun publicacion del decreto niumero 19-04 en el Diario de Centro América el 29 de junio
de 2004 con vigencia a partir del 01 de julio de 2004, dicho impuesto graba la actividad mercantil y
agropecuaria, por lo que la figura de condominio no esta afecto, derivado que el hecho generador
recae sobre la propiedad de las empresas, sean estas mercantiles y/o agropecuarias, ademas el

condominio esta inscrito en el registro civil y no en el mercantil.

Cabe sefialar que el Condominio el Exito no posee Patente de Comercio.

23. Otra Informacién

Aplicar Normas Internacionales de Contabilidad
Aplicar Normas Internacionales de Auditoria

Aplicar Guias de Auditoria

Con la anterior informacion preparar:
4.1 Conocimiento del Control Interno
4.2 Evaluacion del Control Interno
4.3 Planificacién de la Auditoria
4.4 Ejecucion de Papeles de Trabajo
4.5 Emisién de Informe
4.5.1 Informe de Auditores Independientes de Empresas de Propiedades Horizontales

Inscritas en el Registro Civil.
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Sumado.

Sumado vertical y horizontal.
Cotejado al libro mayor.
Cotejado al registro auxiliar.

Cotejado al estado de cuenta bancario.
Factura de proveedor examinada.
Extensiones comprobadas.

Examinado fisicamente.

-Excepcion observada.

Confirmado personalmente.

Cheque de pago examinado.
Autorizacion examinada.

Partida de diario examinada.
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CENTRALIZADORA DE ACTIVOS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

P.T.. BG-1
H.P.: mdl Fecha: 15/01/04
R.P.: fga Fecha: 16/01/04

Auditoria Saldos Saldos
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
ACTIVO
CORRIENTE
Cajay Bancos Q 612,284.00 Q 710,314.00 Q 335.00 Q 630.00 Q 710,019.00 A
Cuentas por Cobrar Q 2,303,731.00 Q 1,765,660.00 Q 19,953.00 Q 335,657.00 Q 1,449,956.00 B
Seguros y Gastos Anticipados Q 148,381.00 Q 140,217.00 Q Q 19,43042 Q 120,786.58 C
NO CORRIENTE
Inversiones y Otros activos Q 5,022,346.00 Q 5,022,346.00 Q Q 5,022,346.00 Q - D
Otros Activos Q 5,021,890.00 Q 5,021,890.00 D
Mobiliario y equipo neto Q 22,556.00 Q 10,477.00 Q 1,000.00 Q - Q 11,477.00 E
Total Activo Q 8,109,298.00 Q 7,649,014.00 Q 5,043,178.00 Q 5,378,063.42 Q. 7,314,128.58 w
AV
W Sumas verificadas vertical y horizontal . _
O\/ Cotejado con DMG F) Auditor ﬂ'ﬁ;’/’ﬁ’/
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P.T.. A

H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 16/01/04
Fecha: 17/01/04

Descripcion Saldo Segun Ajustes vy Reclasificaciones Saldo Segun Ref.
Contabilidad Auditoria
31/12/2003 Deudor Acreedor 31/12/2003
Caja General Q541.00 Q200.00 Q341.00 A-3
Caja Chica Q200.00 Q200.00 Q400.00 A-4
Banco del Auditor, S.A. -ahorros- Q204,996.00 Q204,996.00 A-5
Banco del Contador, S.A. Monet. Q504,577.00 Q135.00 Q430.00 Q504,282.00 A-6
Total Q710,314.00 Q335.00 Q630.00 . ,Q710,019.00 L
BG-1 4

Conclusiones: En base a nuestrarevision efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Caja y Bancos presenta
razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad.

REVELACIONES IMPORTANTES:
1. El efectivo se encuentra libre de limitaciones, restricciones o gravamenes.

1

W4

Sumado

Cotejado con DMG

f) Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO T A1
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 18/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 19/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

INo DESCRIPCION
Hecho] Fecha | Ref.
1 |Obtenga ratificaciones directamente de los bancos. mdl |18/01/2004] A-5
2 |Obtenga todos los estados bancarios, talones duplicados de depésito y cheques
pagados. mdl |18/01/2004] A-6
3 |Cuente y haga una lista de todas las partidas en efectivo y arqueo de los valores mdl |18/01/2004] A-3
de caja. mdl |18/01/2004] A-4
4 JPrepare un estado bancario de reconciliacion. n/a
5 |Si es necesario, prepare una segunda reconciliacién con fechas posteriores al
cierre del ejercicio 2003. n/a
6 |Use el procedimiento de examinar los cheques pagados. mdl |18/01/2004]A-6-1
7 JExamine el corte apropiado de los ingresos y egresos. mdl |17/01/2004}A-3-2
8 |Coteje los asientos diarios de ingresos con los talones duplicados de depdsito, los mdl |17/01/2004]A-3-1
estados bancarios, facturas, cintas de maquina registradora, recibos de caja por mdl |29/01/2004] W-3
servicios, etc. mdl |1s/01/2004] ER
9 JExamine el trato que se da a los cheques pagados devueltos por el banco de mdl |18/01/2004] A-5
Conddminos. mdl |18/01/2004] A-6
10|Obtenga ratificacién de los talones de depdsito en cuanto a detalle por un periodo
que abarque unos cuantos dias antes y después de la fecha de cierre de ejercicio. mdl |17/01/2004]A-3-1
11]Coteje los cheques no depositados que haya en existencia con los datos en las
listas de remisién de efectivo y con los asientos en el diario de ingresos. mdl |17/01/2004]A-3-1
12|Coteje todos los cheques y dinero en efectivo en existencia con los talones de mdl |18/01/2004] A-5
deposito correspondientes y con el estado bancario. mdl |18/01/2004] A-6
13|Elabore lista de todos los cheques por pagar extendidos al portador, para nomina,
a la orden de bancos, funcionarios, empleados y otros acreedores infrecuentes. n/a
14|Haga una lista de todos los cheques que llevan largo tiempo en circulacién (no
més de 6 meses de emitidos) e investiguese por que no han sido cobrados. mdl |18/01/2004]A-6-1
15|Prepare una verificacion de los fondos especiales. n/a
16| Verifique las existencias en las sucursales nacionales y del extranjero. n/a
17]Investigue si hay sobregiros bancarios. n/a
18|Pruebe los descuentos. n/a
19]Pruebe si hay traslados o retenciones fraudulentas. n/a
20|Compruebe que no circulan cheques en descubierto. n/a
21]Arqueo de caja chica mdl |ie/01/2004] A-4
22|Arqueo de caja general mdl |1e/01/2004] A-3
OTROS PROCEDIMIENTOS
Conciliacion bancaria al cierre mdl |1s/01/2004] A-5
Confirmaciones bancarias md| |1s/01/2004] A-6
Evaluacion del control interno mdl |1s/01/2004] A-2




CONDOMINIO EL EXITO 5T A2
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 18/01/04
EVALUACION DE CONTROL INTERNO R.P. fga Fecha: 19/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

No. DESCRIPCION RESPUESTA
Si NO
INGRESOS:
1 |¢Estan las cuentas bancarias debidamente autorizadas por el Consejo de
Directores? Si
2 |¢Abre el correo una persona distinta a la que prepara los depdsitos? Si
3 |¢Abre el correo una persona que no tiene acceso al mayor de cuentas por cobrar
ni al mayor general? Si
4 |El empleado que abre el correo, ¢hace también la lista en detalle de lo que
recibe? no
5 |¢Compara una persona independiente lo recibido segun aparece en la lista del
correo con los libros del cajero? Si
6 |¢Se depositan los ingresos en el banco diariamente e intactos? Si
7 |¢ Se contabilizan en el diario los ingresos y se pasan a otros libros al recibirlos? Si
8 |¢Estan los ingresos por servicios y de gastos comunes justificados con facturas,
0 recibos, cintas de méquina registradora, boletas de servicios, a fin de comprobar
los ingresos? Si
9 |¢ Verifica las pruebas de servicios prestados al contado una persona que no recibe
su importe? Si
10 )¢ Deposita el dinero en el banco la misma persona que llena el volante de depésito? no
11 |¢Son las obligaciones de la persona que hace el depésito bancario de tal indole
que tenga acceso al mayor de cuentas por cobrar o a los estados para los
clientes? no
12 )¢ Sella el banco y devuelve el talon duplicado de depdésito a la persona que prepara
el deposito? si
13 |¢Se cotejan los talones duplicados de depdsitos sellados por el banco con los
asientos originales en la contabilidad correspondientes a los ingresos? Si
14 )¢ Tienen fianza las personas que manejan el efectivo? Si
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CONDOMINIO EL EXITO ———
CAJA Y BANCOS Hp o
EVALUACION DE CONTROL INTERNO RP. fga
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 18/01/04
Fecha: 19/01/04

No. DESCRIPCION RESPUESTA
Sl NO
EGRESOS:
1 |¢Estan todos los cheques numerados desde la imprenta? Si
2 |¢Se conservan y archivan los cheques anulados? si
3 |¢Se mutilan los cheques anulados de manera que no puedan volver a usarse? Si
4 ¢ Se expiden cheques "Al Portador"? no
5 ]¢Se usa un protector de cheques? Si
6 |¢Se controlan con cuidado los cheques en blanco? si
7 |Las personas que firman los cheques son otras diferentes a las que :
a) ¢Manejan la caja chica? Si
b) ¢ Aprueban las pélizas de desembolsos? si
c¢) ¢ Contabilizan los ingresos? Si
d) ¢Pasan los asientos a las cuentas de mayor? Si
8 |¢Envia por correo los cheques cualquiera de las personas mencionadas en la
pregunta 77? no
9 |¢Designa el concejo de directores las personas que firman los cheques? Si
10 |Si se usan sellos para reproducir las firmas, ¢ esta la magq. selladora
adecuadamente controlada? n/a
11 |¢Se han dado instrucciones a los bancos para que no paguen los cheques
extendidos a la orden de la compaiiia? Si
12 |¢Se firman cheques en blanco con anticipacion? no
13 |¢ Llevan los cheques una contrafirma? Si
14 |Cuando los cheques se presentan a la firma, ¢se presentan juntamente con
ellos justificaciones y factura? si
15 |¢Se mutilan los justificantes y las facturas al pagarlas? Si
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CONDOMINIO EL EXITO PT: A3
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 16/01/04
ARQUEO DE CAJA GENERAL R.P.: fga Fecha: 17/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Fecha:31/12/03

Realizado Por:mdl
Hora inicio:08am
Hora Final:09am

Descripcion Cantidad Valor Total

cajal
billetes 4 Q5.00 Q20.00
billetes 10 Q10.00 Q100.00
billetes 2 Q100.00 Q200.00

Q320.00
monedas 21 Q1.00 Q21.00
monedas
monedas

Q21.00

otros
fondo fijo Q541.00
total caja Q341.00
total caja Q341.00
total caja gral. segun auditoria Q341.00
saldo segun contabilidad Q541.00
diferencia Faltante A/R-1 -Q200.00

Certifico la entrega del efectivo en forma integra conjuntamente con todos los documentos
que se proporcionaron el 31 de diciembre del 2003 a las 09:00 horas

(f) (f)

Encargado Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO
CAJA Y BANCOS
PRUEBA DE INGRESOS
PLANEACION
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

P.T.. A-3-1
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 17/01/04
Fecha: 18/01/04

DESCRIPCION

Hecho Fecha Ref.
OBJETIVOS
Establecer que todos los ingresos fueron efectivamente
depésitados en el banco. md| 18/01/2004 |  A-3-1-1
Determinar que la politica del condominio se cumplid,
es decir que los ingresos recibidos fueron depositados
al siguiente dia habil. md| 18/01/2004 |  A-3-1-1
PARA EL DESARROLLO
Se examina el mes de diciembre de 2003. md| 18/01/2004 |  A-3-1-1
Se examina los recibos de caja del mes de diciembre 2003. mdl 18/01/2004 | A-3-1-1
El rango de recibos es del nimero 3,051 al 3,463. md| 18/01/2004 |  A-3-1-1
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P.T.. A-3-1-1
CAJA'Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 17/01/04
CAJA GENERAL R.P.: fga Fecha: 18/01/04
PRUEBA DE INGRESOS
DE DICIEMBRE DEL 2003
Fecha Documento Del No. Al No. Valor Q Depositado Fecha Diferencias
03/12/2003 Recibos \/ 3,051 3,150 Q79,000.50 Q79,000.50 \ / 04/12/2003 Q0.00
v V-
06/12/2003 Recibos 3,151 3,257 Q83,250.00 Q83,250.00 08/12/2003 Q0.00
15/12/2003 Recibos 3,258 3,357 Q80,000.25 Q80,000.25 16/12/2003 Q0.00
20/12/2003 Recibos | 3,358 3,463 Q80,251.25 Q80,251.25 L 22/12/2003 Q0.00
]
Total mes de diciembre 2003 Q322,502.00
W-3

4

v/

Recibos observados fisicamente

Recibos exentos del Impuesto al Valor Agregado e Impuesto Sobre la renta
segun resolucion de la Superintendencia de Administracién Tributaria nimero

50-400-2001

Depositos verificados boleta y estado de cuenta bancario
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CONDOMINIO EL EXITO PT.: A32
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 17/01/04
CAJA GENERAL R.P.: fga Fecha: 18/01/04

PLANEACION DE EGRESOS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Objetivo: Que todos los egresos esten soportados adecuadamente y del giro normal del Condominio
Criterio: se revisa los egresos del 01-01-03 al 31-12-03.
Se revisan cheques pagados de enero del 2004, como prueba subsecuente.
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CONDOMINIO EL EXITO

CAJA Y BANCOS P.T.. A-3-2-1
CAJA GENERAL H.P.: mdl Fecha: 17/01/04
PRUEBA DE EGRESOS R.P.: fga Fecha: 18/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Para realizar la presente revision de fecha 01-01-03 al 31-12-03 en el rubro de egresos se verificaron los cheques voucher con su
documentacion legal de soporte adjunta, asi como los cheques de egresos por gastos pagados en enero 2004, no teniendo observacion
a dicha prueba.

CONDOMINIO EL EXITO

P.T.. A-3-3
CAJAY BANCOS H.P.: mdl Fecha: 17/01/04
CORTE DE FORMAS R.P.: fga Fecha: 18/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Documento Ultimo utilizado 2003 Primero utilizado 2004 Caja namero
Recibos / 3463 3464 1

\/ Recibos que se emiten observados fisicamente
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CONDOMINIO EL EXITO P.T.. A4
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 16/01/04
ARQUEO DE CAJA CHICA R.P.: fga Fecha: 17/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha:31/12/03 Realizado Por:mdl
Hora inicio:08am Hora final:09am

descripcion cantidad valor total
billetes 10.00 Q5.00 Q50.00
billetes 1.00 Q10.00 Q10.00
billetes 2.00 Q20.00 Q40.00
billetes 3.00 Q100.00 Q300.00 Q400.00
monedas
monedas Q0.00
Listado liquidacion pend. de pago Q0.00
Documentos Q0.00
Fondo fijo Q200.00
Total Arqueo Q400.00
saldo segln auditoria Q400.00
saldo segun contabilidad Q200.00

diferencia Sobrante A/R-2

Certifico la entrega del efectivo en forma integra conjuntamente con todos los documentos

que se proporcionaron el 31 de diciembre del 2003 a las 09:00 horas

() ()

Q200.00 ‘
A

Encargado Auditor

CONDOMINIO EL EXITO

P.T.. A5
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 18/01/04
COINCILIACION BANCARIA R.P. fga Fecha: 19/01/04
BANCO DEL AUDITOR, S.A.
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Descripcion Parcjal Total Referencia
Saldo del banco N~  Q204,996.00
(-) Chs. en circulacion Q0.00
(+)Notas de débito Q0.00
(-) Notas de crédito Q0.00
total Q204,996.00
(+) Chs no cobrados mas de 6 meses Q0.00
Saldo segun auditoria Q204,996.00
Saldo segun contabilidad O\/ Q204,996.00
Ei&r/e/ncia Q0.00 A

Saldo Verificado en Diario Mayor General

O
\/ Saldo Verificado en Estado de Cuenta Bancario
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CONDOMINIO EL EXITO
CAJA Y BANCOS

- P.T. A6
CONCILIACION BANCARIA H.P.: mdl Fecha: 18/01/04
BANCO DEL CONTADOR, S.A. R.P.: fga Fecha: 19/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Descripcion Parcial Total Referencia

Saldo del banco

(-) Chs. en circulacién

(-)Notas de débito

Cheque 15,000 op.menos en contabilidad
Cheque 15,025 op. Méas en contabilidad

Q509,577.00 \
-Q5,000.00 A-6-1
-Q250.00 A/R-3
-Q180.00 A/R-4
Q135.00 A/R-5

total Q504,282.00
(+) Chs no cobrados mas de 6 meses Q0.00
Saldo segun auditoria A Q504,282.00
Saldo segln contabilidad N Q504,577.00
Diferencia -Q295.00 J
A
W Saldo Verificado en Diario Mayor General
O
\/ Saldo Verificado en Estado de Cuenta Bancario
CONDOMINIO EL EXITO
CAJA Y BANCOS P.T. A-6-1
R.P.: fga Fecha: 19/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Beneficiario
El Catrin, S.A.

Cheque No.
10021
Saldo segun contabilidad

Saldo segun auditoria

Diferencia

Fecha de emision

30/12/2003 Q5,000.00
Q5,000.00

Q5,000.00

Reclas. A Q0.00
A6

—|— Cheque voucher observado a satisfaccion
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CONDOMINIO EL EXITO PT.: B
CUENTAS POR COBRAR H.P.. mdl Fecha: 19/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 20/01/04
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcién Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
Condéminos Q1,149,674.00 Q759,971.00 Q10,000.00 Q19,000.00 Q750,971.00 B-4
Reserva Para Cuentas Incobs. Q91,115.00 Q91,115.00 Q0.00 Q308,885.00 Q400,000.00 B-5
Condéminos netos Q1,058,559.00 Q668,856.00 Q10,000.00 Q327,885.00 Q350,971.00 B-4
Funcionarios y empleados Q37.00 Q893.00 Q9,953.00 Q0.00 Q10,846.00 B-6
Cuentas Por Liquidar Q42,750.00 Q31,701.00 Q0.00 Q0.00 Q31,701.00 B-7
Remodelacion Ascensores Q29,688.00 Q29,688.00 Q0.00 Q0.00 Q29,688.00 B-8
Nuevos Ascensores Q194,685.00 Q182,954.00 Q0.00 Q0.00 Q182,954.00 B-9
Impermeabilizacién Q24,605.00 Q24,605.00 Q0.00 Q0.00 Q24,605.00 B-10
Proyecto de lluminacién Q634,974.00 Q634,625.00 Q0.00 Q0.00 Q634,625.00 B-11
Remodelacion El Exito Q93,939.00 Q90,828.00 Q0.00 Q0.00 Q90,828.00 B-12
Otras Cuentas Por Cobrar Q224,494.00 Q101,510.00 Q0.00 Q7,772.00 Q93,738.00 B-13
Total Q2,303,731.00 Q1,765,660.00 Q19,953.00 Q335,657.00 Q1,449,956.00 \/[

Q,/

1

BG-1

Conclusiones: En base a nuestrarevision efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Cuentas Por Cobrar no es razonable
de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad, derivado que la reserva para cuentas incobrables
presenta insuficiencia por cerca de Q309,000 en el afio 2003. ver cédula B-5
REVELACIONES IMPORTANTES:
1 Lanpolitica de Crédito es de 30 dias.

1 Sumado

Q Cotejado con DMG

f) Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO P.T.. B-1
CUENTAS POR COBRAR H.P.. mdl
R.P.: fga

PROGRAMA DE AUDITORIA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 19/01/04
Fecha: 20/01/04

No. DESCRIPCION Hecho PT Fecha
1|Cotéjese un balance de comprobacion en las cuentas por cobrar
con el saldo de la cuenta de control. md| B-4 |21/01/2004
2|Clasifiguense segun vencimientos atrasados las ctas. por cobrar. md| B-4 ]21/01/2004
mdl B-4-2 |20/01/2004
3|Ratifiquese las cuentas por cobrar. md| B-4-1 |]20/01/2004
4|Determinese la validez de las cuentas por cobrar. md| B-4-1 ]20/01/2004
5|Analisis de antigiiedad de saldos. md| B-4-2 ]20/01/2004
6|Estadistica de confirmacion. mdl| B-4-1 |20/01/2004
7|Prueba global de la provision cuentas incobrables. md| B-5 |]22/01/2004
8|Andlisis préstamos empleados. md| B-6 |]22/01/2004
9|Andlisis cuentas por liquidar. md| B-7 ]23/01/2004
10|Analisis cuentas por cobrar Remodelacion Ascensores. md| B-8 ]23/01/2004
11|Analisis cuentas por cobrar Nuevos Ascensores. md| B-9 ]23/01/2004
12|Analisis cuentas por cobrar Impermeabilizacion. md| B-10 |23/01/2004
13|Analisis cuentas por cobrar lluminacion. md| B-11 |]23/01/2004
14|Analisis cuentas por cobrar Remodelacion El Exito. md| B-12 ]23/01/2004
15|Examinese el tratamiento que se da a los valores a cobrar extra. md| B-13 ]24/01/2004
16|Segréguense los valores a cobrar no comerciales de funcionarios y
directores. mdl| B-6 |22/01/2004
17|Analicense y segréguense otros valores a cobrar no comerciales. mdl B-13 ]24/01/2004
18|Hagase una lista de las cuentas vencidas pendientes en la fecha en mdl B-4 ]21/01/2004
gue se termina la auditoria. md| B-4-2 ]20/01/2004
19|Determinese si es suficiente la reserva para cuentas incobrables. md| B-5 |]22/01/2004
20(Compruebe si existe integracién de cuentas por cobrar que estan en
cobro judicial. mdl B-4 ]21/01/2004
21|Evaluacion del Contro Interno md| B-2 ]18/01/2004
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CONDOMINIO EL EXITO

P.T.: B-2
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha:18/01/04
CONTROL INTERNO RP. fga Fecha:19/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |¢Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las ctas. de control? Si
2 |¢Clasifica el cliente periddicamente por vencimiento las cuentas? Si
3 |¢Revisa un funcionario apropiado periddicamente las cuentas delincuentes? n/a
4 |¢ Se fija una reserva suficiente para cuentas incobrables? no
5 |¢Aprueba un funcionario autorizado las bajas en libros de las cuentas incobrables? Si
6 |¢Aprueba un funcionario autorizado los ajustes en los créditos? n/a
7 |Después de que se ha dado de baja en libros como incobrables una cuenta por
cobrar, ¢,se ejerce un control adecuado sobre la cuenta y las posibilidades de
cobrarla en el futuro? Si
8 |¢Estan enumeradas en secuencia las notas de crédito? n/a
9 |¢Se da cuenta de todos los nimeros relacionados con la pregunta 8? n/a
10 |¢Se envian estados mensuales a todos los clientes? Si
11 |¢Prepara o comprueba los estados una persona que no tiene acceso al diario de
ingresos o a los créditos de las cuentas por cobrar? Si
12 |¢Envia por correo los estados una persona que no sea el tenedor de libros de las
cuentas por cobrar? Si
13 |¢Se controlan los estados para evitar que sean interceptados antes de su envio por
correo? Si
14 |¢Ratifica el cliente los saldos de las cuentas por cobrar por medio de alguna persona
distinta de las enumeradas a continuacion?
a) El cajero b) El tenedor de libros de las cuentas por cobrar no
c¢) El gerente de crédito no
15 |¢Esta el departamento de crédito separado de la contabilidad de las cuentas por
cobrar? Si
16 |¢Recibe las reclamaciones de los clientes sobre partidas y diferencias una persona
distinta al cajero o al tenedor de libros que lleva las cuentas por cobrar? Si
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B-3
CONDOMINIO EL EXITO oT: B4
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 21/01/04
CONDOMINOS R.P.: fga Fecha: 22/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CONDOMINO Cadigo Fecha Valor
El Catrin, S.A. 1 31/10/2003 Q10,000.00
Copa, S.A. T 2 31/10/2003 Q40,971.00
Cajas y Botes, S.A. 3 31/10/2003 Q9,000.00
Transportes Veloz 5 30/11/2003 Q30,000.00
Casa Feliz 10 31/12/2002 Q20,000.00 *
Tornillos, S.A. 7J\“’ 30 30/09/2003 Q150,000.00
Miguel Angel Pérez /><\ 38 30/09/2003 Q60,000.00
Cupertino Sanchez 39 30/09/2003 Q60,000.00
Juan Antonio Lépez 50 31/12/2002 Q85,000.00 *
Pedro Pirir Pérez 55 31/12/2002 Q110,000.00 *
Roberto Morales 62 31/12/2002 Q35,000.00 *
Francisco Calderon 73 31/12/2002 Q50,000.00 *
Victor Hugo Ramirez - 84 31/12/2002 Q50,000.00 *
Computos, S.A. 95 31/12/2002 Q50,000.00 *
Total Condéminos Q759,971.00
(-) Reclasificacion No. 6 El Catrin, S.A. -Q10,000.00 A/R-6
(+) Reclasificacién No.6 Tornilla, S.A. Q10,000.00 A/R-6
(-) Ajuste No.9 Computo, S.A. -Q9,000.00 A/R-7
Saldo seg. Auditoria Q750,971.00
(-)Reserva Cuentas Incobrables B-6 Q400,000.00
Cuentas Por Cobrar Neto de B
Condéminos Q350,971.00
B

* Cuotas de dudoso cobro al 31 de diciembre de 2003 por valor total de Q.400,000.00.

Se procedi6 a circularizar mayores de Q.10,000.00.

Se examind el archivo de cada condémino de su historial de cobro y pago

/\ Circularizados
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P.T.. B-4-1
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 20/01/04
CONDOMINOS R.P.: fga Fecha: 21/01/04
ESTADISTICA DE CONFIRMACION
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CIRCULARIZADOS NUMERO % VALOR % REFERENCIA
Circularizados 14 100% Q750,971.00 98%
No Circularizados 0 0% 2%
Total 14 100% Q750,971.00 100%
RESULTADO
Confirmado conforme 11 98% Q740,971.00 100%
Confirmado inconforme 3 2% Q19,000.00 0%
Devueltos por correo 0 0% Q0.00 0%
No contestaron 0 0% Q0.00 0%
Total 14 100% Q759,971.00 100%

PROCEDIMIENTOS ALTERNOS

Se procedié a circularizar mayores de Q.10,000.00.

Se examind el archivo de cada condomino de su historial de cobro y pago.
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CUENTAS POR COBRAR ﬁ-lg ?n(jlz Fecha: 20/01/04
QONDOMINOS R.P.: fga Fecha: 21/01/04
ANTIGUEDAD DE SALDOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CONDOMINO Total Cartera 1-30 31-60 61 - 90 91 -180 180 a Mas Observaciones
El Catrin, S.A. /X\Qlo,OOO.OO Q10,000.00 aceptable
Copa, S.A. S~ Q40,971.00 Q40,971.00 aceptable
Cajas y Botes, S.A. Q9,000.00 Q9,000.00 aceptable
Transportes Veloz Q30,000.00 Q30,000.00 aceptable
Casa Feliz Q20,000.00 Q20,000.00 malo
Tornillos, S.A. Q150,000.00 Q150,000.00 bueno
Miguel Angel Pérez Q60,000.00 Q60,000.00 bueno
Cupertino Sanchez Q60,000.00 Q60,000.00 bueno
Juan Antonio Lépez Q85,000.00 Q85,000.00 malo
Pedro Pirir Pérez Q110,000.00 Q110,000.00 malo
Roberto Morales Q35,000.00 Q35,000.00 malo
Francisco Calderén Q50,000.00 Q50,000.00 malo
Victor Hugo Ramirez Q50,000.00 Q50,000.00 malo
Cémputos, S.A. I Q50,000.00 Q50,000.00 malo
Q759,971.00 Q30,000.00 Q59,971.00 Q270,000.00 Q20,000.00 Q380,000.00

2

Verificado archivo de cada condémino cuenta corriente




146

CONDOMINIO EL EXITO —

CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
ESTIMACION DE CUENTAS INCOBRABLES R.P.: fga Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
INTEGRACION
Cuentas de dudoso cobro al 31/12/02 Q502,000.00
(-) Estimacion Cuentas Incobrables Q91,000.00
Q411,000.00
Cuentas de dudoso cobro al 31/12/03 Q400,000.00
(-)Estimacién Cuentas Incobrables Q91,000.00
Insuficiencia de reserva Q309,000.00
Observacion: La empresa no efectud el ajuste por valor de Q.309,000.00
gue corresponde a insuficiencia de reserva para cuentas
incobrables.
CONDOMINIO EL EXITO
CUENTAS POR COBRAR P.T.. B-6
FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS e ;“d' Eec:af 538583
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 e 198 echa:
Empleados Fecha de Préstamo Saldo
J. J. Costello Pérez (Gerente) 30/11/2003 Q893.00
V-
Sub-Total Q893.00
(+) Reclasificacién 1 Lourdes Castillo Q200.00
(+) Reclasificacién 7 Juan Pirir Q9,000.00
(-) Reclasificacion 8 Adrian Pérez Q753.00
Saldo segun Auditoria Q10,846.00

V~ Se observé comprobante de anticipo de sueldo autorizado.
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CONDOMINIO EL EXITO 5T: B-7
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
CUENTAS POR LIQUIDAR R.P.: fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003

Cuentas Por Liquidar

Plantas y Cosas S.A. Q42,750.00 Q31,701.00 Q0.00 Q0.00 Q31,701.00
Se observé el anticipo otorgado a la empresa Plantas y Cosas, S.A. segin cheque nimero 120

de fecha 20/12/02 por valor de Q.42,750.00, sin embargo a fecha de nuestra auditoria el proveedor

Unicamente a proporcionado plantas ornamentales para el edificio por valor de Q.11,049.00.

El valor de Q.31,701.00 se estima no se recibira.

Valor del anticipo Q42,750.00
(-) saldo segun Contabilidad Q31,701.00
Valor liquidado plantas Q11,049.00 Factura No.125 <
Total Q42,750.00 Q31,701.00 Q0.00 Q0.00 Q31,701.00
< Factura observada B
CONDOMINIO EL EXITO PT.: B-8
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
REMODELACION ASCENSORES R.P.: fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
Remodelacion Ascensores Q29,688.00 Q29,688.00 Q0.00 Q0.00 Q29,688.00

Se determiné que el valor consignado en Cuentas Por Cobrar de Remodelacion Ascensores por valor de Q.29,688.00

se desconoce su procedencia y tiempo de origen.
Total Q29,688.00 Q29,688.00 Q0.00 Q0.00 Q29,688.00
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CONDOMINIO EL EXITO PT. B-9
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
NUEVOS ASCENSORES R.P.: fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Referencia
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
Nuevos Ascensores Q194,685.00 Q182,954.00 Q0.00 Q0.00 Q182,954.00 AA
INTEGRACION
Valor Ascensores /~ Q3,493,911.00 CC
(-)Aportacion COINSCLA Q500,000.00 W
Valor recibido Condéminos Q2,993,911.00 \/
(-)Valor cobrado Q2,810,957.00
Saldo pendiente de cobro Q182,954.00 AA
Total Q194,685.00 Q182,954.00 Q0.00 Q0.00 Q182,954.00
L~ Acta de sesidn de fecha 28/07/98 % Ingreso verificado de fecha febrero del 2000
CONDOMINIO EL EXITO P.T.. B-10
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
IMPERMEABILIZACION R.P.: fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Referencia
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
IMPERMEABILIZACION Q24,605.00 Q24,605.00 Q0.00 Q0.00 Q24,605.00 AA
INTEGRACION
Valor cotizacién Q180,001.00 /~
(-)Pagado Condéminos V4 Q155,396.00 CC
Pendiente de cobro Q24,605.00 AA
Total Q24,605.00 Q24,605.00 Q0.00 Q0.00 Q24,605.00

V- Cotizacién autorizada por la junta directiva Vv Recibos verificados por este concepto de Condominos
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CONDOMINIO EL EXITO

P.T.. B-11
CUENIG%E\&%%?\IBRAR H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
R.P.: fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
PROYECTO DE ILUMINACION Q634,974.00 Q634,625.00 Q0.00 Q0.00 Q634,625.00 AA
Valor cotizacion Q957,600.00 /~
(-)Pagado Condbéminos V4 Q322,975.00 CC
Pendiente de cobro Q634,625.00 AA
Total Q634,974.00 Q634,625.00 Q0.00 Q0.00 Q634,625.00
B
V~ Cotizacién de proyecto de iluminacién interna y externa autorizada por la junta directiva el 13/09/98
\/ Recibos verificados por este concepto de Condéminos
CONDOMINIO EL EXITO T B-12
CUENTAS PO,R COB,RAR H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
REMODELACION EL EXITO RP. fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
PROYECTO DE REMODELACION Q93,939.00 Q90,828.00 Q0.00 Q0.00 Q90,828.00 AA
Valor cotizacion Q838,595.00 |
(-)Pagado Condbéminos V4 Q747,767.00 CC
Pendiente de cobro Q90,828.00 AA
Total Q93,939.00 Q90,828.00 Q0.00 Q0.00 Q90,828.00
B
V~ Cotizacién de proyecto de remodelacion médulos de gradas

V4 Recibos verificados por este concepto de Condéminos
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CONDOMINIO EL EXITO
CUENTAS POR COBRAR P.T.. B-13

H.P.: mdl Fecha: 24/01/04
OTRAS CUENTAS POR COBRAR RP. fga Focha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
Auditoria Saldos Saldos Seg. Diferencia
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria 2002/2003
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
Cheques rechazados Q21,194.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00
Crédito fiscal Q681.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00
Coinscla Q179,504.00 Q37,907.00 Q0.00 Q0.00 Q37,907.00 \/ Q141,597.00
Documentos Por Cobrar Q753.00 Q753.00 Q0.00 Q753.00 Q0.00 —I— Q0.00
Cuentas Por Cobrar Francisco N§jera Q0.00 Q16,313.00 Q0.00 Q0.00 Q16,313.00 —+ Q16,313.00
Anticipo a Trabajos Q0.00 Q24,967.00 Q0.00 Q4,967.00 Q20,000.00 —|— Q24,967.00
Por Cobrar a Promocién y Ventas Q122.00 Q36.00 Q0.00 Q0.00 Q36.00 Q86.00
Contica Q0.00 Q3,542.00 Q0.00 Q0.00 Q3,542.00 Q3,542.00
Prime, S.A. Q44.00 Q3,695.00 Q0.00 Q0.00 Q3,695.00 Q3,651.00
Anticipo s/Compras y Trabajos Q20,016.00 Q12,052.00 Q0.00 Q2,052.00 Q10,000.00 Q7,964.00
Otras Cuentas Por Cobrar 0Q2,180.00 Q2,245.00 Q0.00 Q0.00 Q2,245.00 Q65.00
Total Q224,494.00 Q101,510.00 Q0.00 Q7,772.00 Q93,738.00

B

Observacion:
De los cheques rechazados en el afio 2002 Q.7,237.00 no fueron protestados oportinamente siendo dudoso su cobro por
tener dos afios de antigiiedad, segun el articulo 1514 del Cddigo Civil, que establece la prescripcion de cobro.

/' Se observaron los pagos efectuados por COINSCLA segun recibos de caja No.320 por valor de Q100,000.00 de fecha 30/09/03
y 425 del 31/10/03 por Q.41,597.00.

Cheque No. 132 a Nombre de Francisco Najera por cuenta por cobrar limpieza y pulido de la fuente decorativa Q16,313.00.
Cheque No. 133 por Anticipo a trabajos de ornamentacion del edificio Sr. Rolando Solano por Q24,967.00.

Cheque No0.134 por Anticipo de compras para utensilios navidefios a la Sra. Carmen de Gonzales por valor de Q7,964.00.

-+ + + +

Pagaré extraviado a cargp del Sr. Adrian Pérez Contador General.
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. P.T.. C
CONDOMINIO EL EXITO H.P.: mdl Fecha: 24/01/04
SEGUROS Y GASTOS ANTICIPADOS R.P.: fga Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CUENTAS Auditoria Contabilidad Ajustes y/o Reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2002 31/12/2003 Debe Haber Ajustados
Seguros Pagados Anticipadamente Q56,709.00 Q31,595.00 Q0.00 Q18,430.42 Q13,16458 C-4
Liguidos Para Limpieza, Combustibles
y Repuestos Q91,672.00 Q108,622.00 Q0.00 Q1,000.00 Q107,622.00 C-5
Sumas Totales Q148,381.00 Q140,217.00 Q0.00 Q19,430.42 Q120,786.58 |
1
BG-1

Conclusiones: En base a nuestrarevision efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Seguros y Gastos Anticipados
presenta razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad.

Revelaciones Importantes:
1. Las dos torres que forman el complejo edificado tiene seguro por Q142 millones.
2. La valuacién de articulos de limpieza, combustibles y repuestos se efectud de
acuerdo con el costo de adquisicion, que es menor al valor de mercado.
3.El Condominio ingresa como activo los liquidos para limpieza, combustibles y
repuestos con el objeto de regularizar el gasto segun el consumo.

1 Sumado f) Auditor
Q/ Cotejado con DMG
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CONDOMINIO EL EXITO PT.. C-1
SEGUROS Y GASTOS ANTICIPADOS H.P.: mdl Fecha: 24/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
No. DESCRIPCION Hecho| PT Fecha
PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS
1|Evaluacién del control interno mdl | C-2 | 24/01/2004
2]Confirmacion selectiva de seguros. mdl C-4 | 23/01/2004
3]Revisién selectiva de pdlizas de seguros. mdl | C-4 |23/01/2004
4]Comprobar que estén presentados en los estados financieros de acuerdo
a NIC. mdl| C |24/01/2004
5]Comprobar el cargo a resultados, derivado de la aplicacion del gasto de
acuerdo a NIC. md| C-5 |23/01/2004
6]Comprobar que los liquidos para limpieza, repuestos etc. estan valuados
al costo. md| C-5 |23/01/2004
7]Comprobar que los pagos anticipados deben diferirse y trasladarse a
resultados a medida que se realizan los beneficios. mdl | C-4 |23/01/2004
mdl | C-5 |23/01/2004

CONDOMINIO EL EXITO

SEGUROS Y GASTOS ANTICIPADOS ﬁ;’_} Cm2d| Fecha: 24/01/04
CONTROL INTERNO R.P.: fga Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |¢Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las ctas. de control? si
2 |¢Existe autorizacion de funcionario? Si
3 |¢Revisa un funcionario apropiado periédicamente las cuentas? si
4 |¢Estan respaldadas las operaciones con documentacion legal de soporte? Si
5 |¢Se revisa adecuadamente su clasificacion contable? si
6 |¢Existen registros analiticos para su control? Si
7 |¢Existen registros contables suficientemente detallados que muestren la
parte de los gastos que van a resultados? Si
8 |¢Existe fijacién de responsabilidad en un funcionario o ejecutivo, del
mantenimiento de una adecuada cobertura de seguros? Si
9 |¢Existe registro de seguros que contenga completa y detallada informacion
acerca de todas las pdlizas vigentes? Si
10 |¢Existe archivo de las notificaciones de agentes de seguros y demas
documentos originales que autoricen y comprueben las transacciones con
seguros? si
11 |¢ Existe mantenimiento de registros contables suficientemente detallados
que muestren la parte de los gastos que van a resultados? Si




153

CONDOMINIO EL EXITO C-3
SEGUROS PAGADOS POR ANTICIPADO P.T..C-4 Iniciales Fecha
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Elaborado mdl| 23/01/2004
Revisado fga 24/01/2004
Prima de _ _ Valor en
POLIZA No. Seguro Moneda Tipo de Cambio moneda
seguro .
nacional
I/~ 090-250025-1 Contra Incendio Q15,000.00|Quetzales Q15,000.00
L/~ 095-250026-2| Dafios Personales Q10,000.00|Quetzales Q10,000.00
L/~ 020-250027-3 Terremoto Q6,595.00|Quetzales Q6,595.00
Q31,595.00 L1 Q31,595.00
(-) Ajuste seguros vencidos A/R-11 Q18,430.42
Saldo segln Auditoria Q13,164.58|C C

Ya

Polizas de Seguro a nombre del Condominio el Exito emitidas por Seguros de Occidente, S.A.
CONDOMINIO EL EXITO

GASTOS ANTICIPADOS P.T.:C5 Iniciales Fecha
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Elaborado mdl 23/01/2004
Revisado fga 24/01/2004
PRODUCTO No. de Factura Fecha Monto Total|Fecha de Ingreso| Bodeguero Proveedor
Limpiol 5436 15-Oct-02 Q34,100.00 16-Oct-02 stu Utensilios, S.A.
Vidrio limpio 6120 31-Oct-02 Q26,092.00 08-Nov-02 stu Utensilios, S.A.
Detergente el Gnico 8341 15-Nov-02 Q16,360.00 23-Nov-02 stu Utensilios, S.A.
Cera la mejor 4020 30-Nov-02 Q15,120.00 15-Dic-02 stu Utensilios, S.A.
Q91,672.00
Limpiamarmol 45183 12-Dic-03 —|—Q5,950.00 15-Ene-03 crt Utensilios, S.A.
Una bobina bomba de agua 3852 15-Dic-03 —|—Q5,000.00 16-Dic-03 crt Grasas, S.A.
Fajas planta eléctrica 4125 15-Dic-03 —-Q6,000.00 03-Ene-04 crt Grasas, S.A.
N Q108,622.00 L1 14
(-) Ajuste A/R-11 Q1,000.00
Saldo segun Auditoria Q107,622.00
1 Sumado + Cheque No0.120 del 30/11/03
Cotejado ingresos a bodega —|— Cheque No0.220 del 20/12/03

Lo
<

Factura fisica observada a satisfaccion
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CONDOMINIO EL EXITO PT: D
INVERSIONES Y OTROS ACTIVOS H.P.: mdl Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 26/01/04
Auditoria Saldos Saldos Seg.
Descripcioén Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
Impermeabilizacion Q154,226.00 Q154,226.00 Q0.00 Q154,226.00 Q0.00 D-3
lluminacién en Proceso Q181,824.00 Q181,824.00 Q0.00 Q181,824.00 Q0.00 D-3
Nuevos Ascensores Q3,426,580.00 Q3,426,580.00 Q0.00 Q3,426,580.00 Q0.00 D-3
Transformador 1500kva Q495,394.00 Q495,394.00 Q0.00 Q495,394.00 Q0.00 D-3
Remodelacién El Exito Q763,866.00 Q763,866.00 Q0.00 Q763,866.00 Q0.00 D-3
Otros Q456.00 Q456.00 Q0.00 Q456.00 Q0.00
Total Q5,022,346.00 Q5,022,346.00 Q0.00 Q5,022,346.00 Q0.00 1
\_k

BG-1
Conclusiones: En base a nuestra revision efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Inversiones y Otros Activos no es
razonable de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad, derivado que dichas inversiones
deben de registrarse en la contabilidad como Activo Fijo.

1 Sumado
Q Cotejado con DMG. f) Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO bT: D1
INVERSIONES Y OTROS ACTIVOS  |H.P.: mdl Fecha: 25/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
No| DESCRIPCION Hecho| PT | Fecha
PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS
Inversiones
1|Recuento fisico y/o confirmacion de valores. mdl | D-3 |25/01/2004
2]Revision de adquisiciones o ventas durante el ejercicio. n/a
3|Determinar valores de mercado al final del afio y/o valor contable segun
estados financieros del emisor. md| D-3 | 25/01/2004
4]Revisar la seccion relativa del cuestionario de control interno, y a base
de pruebas selectivas asegurarse de que los procedimientos indicados
han sido observados. mdl | D-2 |25/01/2004
5]Segun procedimientos de auditoria establecer la razonabilidad de los
saldos de las cuentas:
Impermeabilizacion mdl | D-3 | 25/01/2004
lluminacién en Proceso md| D-3 | 25/01/2004
Nuevos Ascensores md| D-3 | 25/01/2004
Transformador 1500kva mdl | D-3 | 25/01/2004
Remodelacion El Exito mdl | D-3 |2s/01/2004
6]Evaluacion del control interno md| D-2 | 25/01/2004
CONDOMINIO EL EXITO ——
INVERSIONES Y OTROS ACTIVOS HP. mdl Fecha: 25/01/04
CONTROL INTERNO R.P.:fga  Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |¢ Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las ctas. de control? si
2 |¢ Existe autorizacién de funcionario? Si
3 |¢Revisa un funcionario apropiado periédicamente las cuentas? si
4 |¢ Estan respaldadas las operaciones con documentacion legal de soporte? Si
5 | Se revisa adecuadamente su clasificacion contable? Si
6 |¢ Existen registros analiticos para su control? Si
7 1¢Se cotejan los saldos de inversiones de Impermeabilizacion e lluminacion en
Proceso, Nuevos ascensores con las cuentas por cobrar adecuadamente? Si
8 |¢ Se cotejan los saldos de inversiones de Impermeabilizacion e lluminacion en
Proceso, Nuevos ascensores con las aportaciones que constituyen patrimonio
adecuadamente? si
9 |¢Existe archivo y demas documentos originales que autoricen y comprueben
las transacciones? Si
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CONDOMINIO EL EXITO D-2
INVERSIONES Y OTROS ACTIVOS P.T.. D-3
ANALISIS DE INVERSIONES H.P.: mdl Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 26/01/04
Monto Pendiente Costo Sobrante
Descripcion Recaudado de Monto Monto
Cobro Recaudado Invertido
Impermeabilizacion Q155,396.00 Q24,605.00 Q180,001.00 Q155,396.00 —|— -Q154,226.00 Q1,170.00
B - D
lluminacién en Proceso Q322,975.00 Q634,625.00 Q957,600.00 Q322,975.00 -Q181,824.00 Q141,151.00
B D
Nuevos Ascensores Q3,493,911.00 Q182,954.00 Q3,676,865.00 Q3,493,911.00 -Q3,426,580.00 Q67,331.00
B D
Transformador 1500kva \)<Q495,394.00 Q0.00 Q495,394.00 Q495,394.00 -Q495,394.00 Q0.00
D
Remodelacion El Exito Q747,767.00 Q90,828.00 Q838,595.00 Q747,767.00 -Q763,866.00 -Q16,099.00
B D
Otros Q456.00 Q0.00 Q456.00 Q456.00 {/ -Q456.00 Q0.00
— D
ol ol
Totales Inversiones Q5,215,899.00 Q933,012.00 Q6,148,911.00 Q5,215,899.00 -Q5,022;346.00 Q0.00

WA
o
1

+x/r

Transformador 1500kwa segun factura # 12320 del 12/12/02 del Proveedor
Transformadores y Equipos, S.A. a satisfaccién
Segun Diario Mayor General

Sumas Horizontales

Sumas Verticales

Se tuvo a la vista los egresos a través de cheques que amparan las inversiones

0%
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CONDOMINIO EL EXITO P.T. E-1
PROGRAMA DE AUDITORIA Hecho Por: mdl Fecha:

26/01/2004

27/01/2004

AL 31 DE DICIEMBRE 2003

No.

DESCRIPCION

OOk, WN PR

O©oO~NO O, WNPER

[ERN
o

O© oo ~NO O, WNPE

TERRENOS

Prepare relacion de la cuenta de Terrenos.

Examine los titulos de propiedad y realice confirmacion en el Registro de La Propiedad.
Determinar base de valuacion del terreno.

Justifique los cargos y abonos en la cuenta de Terrenos.

Determinar gravamenes e impuestos.

Verifique los ingresos del terreno y sus costos de mantenimiento.

EDIFICIOS

Prepare relacion de la cuenta de Edificio.

Justifique y efectué lista de los cargos y abonos.

Determine si el edificio esta a nombre del cliente.

Determine los gravamenes.

Investigue la autorizacién para los aumentos y disminucién en el avallo.
Prepare relaciones de depreciacion.

Verifique tasas, calculos y reservas de depreciacion.

Investigue si la cobertura de seguros es adecuada.

Justifique si la contabilizacion de pérdidas y ganancias es justa.
Verifique los ingresos y gastos del edificio.

MAQUINARIA EQUIPO Y OTROS ACTIVOS
mdl E
Formular un estado para cada cuenta.
Justifique y prepare estado de los cargos y abonos.
Examine o analice las cuentas de gastos relacionadas.
Examine los datos sobre obligaciones relacionadas con el activo fijo.
Prepare relaciones de depreciacion.
Verifique tasas de depreciacion, los célculos y reservas.
Compruebe que se contabilizan adecuadamente las pérdidas o ganancias en la venta.
Examine el tratamiento del activo retirado.

n/a

n/a

26/01/04

—

Evaluacién del control interno mdl E-1 26/01/04
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CONDOMINIO EL EXITO P.T. E-2
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO Hecho Por: mdl Fecha: 26/01/2004
PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO Revisado Por: fga Fecha: 27/01/2004
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION SI NO
1 |¢Autoriza y aprueba debidamente las adiciones al activo fijo el Consejo de
Directores, o0 el personal a quien aquel haya delegado su autoridad? Si
2 |¢ Se hacen siempre por medio de requisiciones o apropiaciones las adiciones al
activo fijo mostrando los datos?
a) Costo probable c¢) Cuentas que han de cargarse Si
b) Descripcién de la adicién d) Razon para hacer la adicion Si
3 |¢Se acumulan por ordenes de trabajo los costos del activo fijo construido? n/a
4 |Sila respuesta a la pregunta 2 es afirmativa. ¢se cotejan los costos probables
con los reales? (véase pregunta No. 2.) Si
5 ]¢Se usa un sistema de ordenes de trabajo en las reparaciones importantes? Si
6 |¢Estan todas las cuentas de control en el mayor general justificadas en los libros
auxiliares del condominio? Si
7 |¢ Se saldan (cuando menos anualmente) los libros auxiliares del condominio con
las cuentas de control? Si
8 |¢Se coteja periédicamente el inventario de activo fijo tangible con los libros
auxiliares del condominio? Si
9 |¢Se valta el activo fijo tangible de acuerdo con alguno de los procedimientos
siguientes?
a) Al costo Si
b) Segun avalué no
c¢) Otros medios no
a) ¢ Hace uso el cliente de reservas para depreciacion? no
b) ¢ Acredita directamente las cuentas de activo? Si
10 |¢ Se requiere una aprobacion por escrito antes de la venta de partidas de activo
fijo? Si
11 |¢ Se requiere una aprobacion por escrito antes de desechar una partida de activo
fijo? Si
12 |¢Revisa periédicamente el cliente el activo fijo con objeto de determinar sila
cobertura de seguros es suficiente? Si
13 |¢ Es uniforme el método de depreciacion de un afio a otro? n/a
a) ¢ Son las reservas para las cuentas de depreciacion suficientes? n/a
b) ¢ Excesivas hasta el grado que ocasionen una reserva "secreta"? n/a
14 |¢Ha aceptado el Servicio de SAT las tasas de depreciacion? n/a
15 |Cuando se venden o en otra forma se retiran partidas de activo, ¢se siguen los
trdmites siguientes?
a) Un ajuste y cargo apropiado a la reserva para depreciacion. n/a
16 |¢ Forman parte de las cuentas de activo las partidas completamente depreciadas
de activo si estan todavia en uso? n/a
17 |¢,Se dedica un cuidadoso apropiado a las pequefias herramientas, conservandolas
en lugares especificos? Si
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E-3
CONDOMINIO EL EXITO P.T. E-4
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA Hecho Por: mdl 26/01/2004
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003 Revisado Por: fga 27/01/2004
DESCRIPCION CANTIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
>  Televisor Sony 14 pulgadas 1 Q1,500.00 Q1,500.00
S~ Sillas tipo Secretarial 1 Q1,500.00 Q1,500.00
S~ Escritorio Ejecutivo 1 Q2,000.00 Q2,000.00
S~ Herraamienta Stanley /@ 1 Q5,477.00 Q5,477.00
\ X
Total Mobiliario y Equipo Q10,477.00
(+) Adquisiciones Q0.00
Saldo Segun Auditoria Q11,477.00
(-) Saldo Segun Contabilidad N E10.477.00
Diferencia A/R 11 N Q1,000.00
L1

5SS

Cotejado con el DMG
Revisado contra inventario fisico
Sumatoria vertical verificada

Factura de compra verificada a nombre del Condominio

Mobiliario y Equipo en estado razonable
Mobiliario y Equipo en estado no razonable
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CONDOMINIO EL EXITO P.T.. BG-2
CENTRALIZADORA DE PASIVO Y PATRIMONIO H.P.: mdl Fecha: 15/01/04
R.P.: fga Fecha: 16/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Auditoria Saldos Saldos
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
PASIVO

CORRIENTE
Cuentas Varias Por Pagar Q 1,105,376.00| Q 576,566.00 ] Q 1,364.00 | Q - Q 575,202.00 AA
Cuotas Nuevos Ascensores Q 194,685.00 | Q 182,954.00| Q - Q - Q 182,954.00 AA
Cuota Extraordinaria
Impermeabilizacion Q 24,605.00| Q 24,605.001 Q - Q - Q 24,605.00 AA
Cuota de lluminacion Q 634,974.00] Q 634,625.00] Q - Q - Q 634,625.00 AA
Cuota de Remodelacion Q 93,939.00| Q 90,828.001 Q - Q - Q 90,828.00 AA
Mantenimiento Cobrado
Por Anticipado Q 6,518.00| Q 13,700.00] Q 5,000.00| Q - Q 8,700.00 AA
Provisiéon Prestaciones Laborales Q 76,344.00| Q 78,507.00 | Q - Q - Q 78,507.00 AA
Provisién Indemnizaciones Q 133,165.00 | Q 165,215.00| Q - Q 285.00] Q 165,500.00 AA
Suma el Pasivo Q 2,269,606.00| Q 1,767,000.00] Q 6,364.00 | Q 285.001 Q 1,760,921.00
PATRIMONIO
Aportaciones Extraordinarias
Impermeabilizacion Q 155,396.00] Q 155,396.00] Q - Q - Q 155,396.00 CC
Para lluminacion Q 322,626.00] Q 322,975.001 Q - Q - Q 322,975.00 CcC
Para nuevos Ascensores Q 3,482,180.00] Q 3,493,911.001 Q - Q - Q 3,493,911.00 cC
Para Remodelacion El Exito Q 744,655.00| Q 747,767.00] Q - Q - Q 747,767.00 CcC
Exceso de Ingresos Sobre Gastos
Acumulado Q 1,134,835.00| Q 1,161,965.00] Q 507,328.42] Q 178,432.00] Q 833,158.58 CcC

Suma el Patrimonio Q 5,839,692.00 | Q 5,882,014.00 Q 5,553,207.58 \[/
Suma el Pasivo y Patrimonio Q 8,109,298.00| Q 7,649,014.00| Q  513,692.42 QQ/&S,?N.OO Q 7,314,128.58
\(/ Sumas verificadas vertical y horizontal = Cotejado con DMG

f)Auditor
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. P.T.. AA
CONDOMINIO EL EXITO H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
SUMARIA PASIVO CORRIENTE R.P.. fga Fecha: 28/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
(CIFRAS EN QUETZALES)

DESCRIPCION SALDO AUD. SALDOS SEG. Ajustes y Reclasificac. SALDOS SEG. ref.
AL 31/12/02 CONT. 31/12/03 DEUDOR ACREEDOR AUD. 31/12/03
Cuentas Varias Por Pagar 1,105,376.00 576,566.00 1,364.00 0.00 575,202.00 |AA-4
Cuotas Nuevos Ascensores 194,685.00 182,954.00 0.00 0.00 182,954.00 [B-9
Cuotas Extraordinaria de
Impermeabilizacion 24,605.00 24,605.00 0.00 0.00 24,605.00 (B-10
Cuota de lluminacién 634,974.00 634,625.00 0.00 0.00 634,625.00 (B-11
Cuota Remodelacion El Exito 93,939.00 90,828.00 0.00 0.00 90,828.00 [B-12
Mantenimiento Cobrado Por
Anticipado 6,518.00 13,700.00 5,000.00 0.00 8,700.00 [AA-5
Provision Prestaciones
Laborales 76,344.00 78,507.00 0.00 0.00 78,507.00 |AA-6
Provisién Indemnizaciones 133,165.00 165,215.00 0.00 285.00 165,500.00 |AA-7
TOTAL. 2,269,606.00 1,767,000.00 6,364.00 285.00 1,760,921.00 1
BG-2
= L1
BG-2

Conclusiones: En base a nuestra revision efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Pasivo Corriente presenta razonablemente
correcto de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad.

o

Sumado

Cotejado con DMG.

f)Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO PT: AA-1
PROGRAMA DE AUDITORIA H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
PASIVO CORRIENTE R.P.: fga Fecha: 28/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE 2003

No.

DESCRIPCION

A WN P

O© oo ~NOoO U WNPE

el el
A WNRO

OBJETIVOS

Revisar que los documentos y cuentas por pagar a corto plazo realmente existan. mdl
Verificar que dichos documentos sean propiedad de la empresa. mdl

Revisar que los documentos estén bien valuados. mdl

Verificar que los documentos estén bien presentados en los estados financieros. mdl

Procedimientos obligatorios:

CUENTAS POR PAGAR mdl AA-4,AA-5AA-6,AA-7 27/01/04
Prepare y obtenga relaciones de cuentas por pagar.

Coteje el balance de comprobacién con el saldo de la cuenta de control.

Justifique los abonos y los cargos en las cuentas por pagar.

Coteje los estados de cuenta de los acreedores con los saldos en las cuentas por pagar.
Compruebe las cuentas por pagar.

Examine los saldos deudores en las cuentas por pagar.

Investigue las partidas antiguas no pagadas.

Compruebe las facturas con los libros de entradas y de almacén.

Examine los libros de facturas.

Examine la distribucion de facturas.

Examine los descuentos.

Examine los libros para ver si hay obligaciones por compromisos de compra.

Segregar las cantidades pagaderas a funcionarios, etc.

Evaluacion del Control interno AA-2 mdl 27/01/04
CONTINGENCIAS

Examine las minutas de las asambleas del Consejo de Directores y de los comités
especiales, buscando informes sobre la forma de tratar las contingencias.

Examine los contratos de compra, de venta, convenios de arrendamiento, correspondencia
y facturas de servicios profesionales.

Solicite que el abogado del cliente proporcione informes sobre pérdidas o ganancias posibles
en las acciones judiciales pendientes.

Por medio de conversaciones con el personal del cliente tratese de descubrir indicios de
posibles contingencias.

Evaluacién del Control interno AA-2-1 mdl 27/01/04
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CONDOMINIO EL EXITO

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO T AA-2-
H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
PASIVO CORRIENTE R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2003
No. DESCRIPCION SI | NO
CONTINGENCIAS
1 ¢ Contabiliza adecuadamente el cliente en el pasivo las posibles obligaciones por
los conceptos siguientes?
a) Documentos por cobrar descontados n/a
b) Cuentas por cobrar concedidas n/a
¢) Endosos de cortesia n/a
d) Garantias de producto n/a
e) Garantias de contrato n/a
f) Pérdidas en contratos de venta y de compra n/a
2 ¢Hay juicios pendientes en los tribunales? no
3 Si la respuesta a lap pregunta No. 2 es afirmativa, ¢ se ha hecho una provision
adecuada para contingencias? n/a
4 ¢ Son razonables los contratos de compra? si
5 Hagase una lista de todas las contingencias conocidas. n/a
6 ¢ Los controles internos del condominio de las siguientes cuentas se considera
razonable?
Cuentas varias por pagar Si
Cuotas nuevos ascensores si
Cuotas extraordinarias de impermeabilizacion Si
Cuota de iluminacion si
Cuota de remodelacion Si
Provisiones y cobros anticipados Si
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. P.T.. AA-2 A
CONDOMINIO EL EXITO H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO R.P.: fga Fecha: 28/01/04
PASIVO CORRIENTE )
AL 31 DE DICIEMBRE 2003
No. DESCRIPCION Sl | NO
DOCUMENTOS POR PAGAR
1 ¢Estédn controladas las operaciones con documentos con objeto de evitar la
recepcion de préstamos sin autorizacion? n/a
2 ¢Autoriza el Consejo de directores a un comité los préstamos con documentos? n/a
3 ¢ Especifican las disposiciones escritas del consejo o de un comité apropiado las
instituciones de quien se pueden solicitar préstamos? n/a
4 ¢Designan las disposiciones escritas del Consejo o de un Comité apropiado los
funcionarios autorizados para firmar documentos? si
5 ¢Fijan las disposiciones escritas del consejo o de un comité apropiado la cantidad
méxima que pueden solicitar en préstamo los funcionarios designados? n/a
6 ¢Estan al cuidado de una persona responsable los documentos que no estan en
circulaciéon? n/a
7 ¢ Estan registrados los documentos por pagar en un registro de documentos u otro
libro apropiado que muestre los datos detallados a continuacién?
a) El importe del documento Si
b) La fecha de vencimiento si
¢) Las fechas de vencimiento de intereses si
d) Los pagos a cuenta de capital si
e) Los pagos de intereses Si
8 ¢ Esta autorizada a firmar documentos o cheques la persona que lleva el registro de
documentos? no
9 ¢ Se lleva un registro adecuado de las garantias colaterales pignoradas para obtener
el préstamo? n/a
10 |¢Cubre puntualmente el cliente sus obligaciones a su vencimiento? si
11 ]¢Se reconcilian regularmente los libros auxiliares de registro de documentos con la
cuenta de control? si
12 ]¢Se cancelan adecuadamente y se archivan los documentos pagados? Si
CUENTAS POR PAGAR
1 ¢Existe un sistema adecuado para extender requisiciones, aprobar y enviar las
ordenes de compra, de recepcién, aprobacién de facturas y aprobacion de pagos? Si
2 ¢ Se reconcilian los libros auxiliares de cuentas por pagar (o pélizas no pagadas),
con la cuenta de control a intervalos frecuentes? Si
3 ¢ Se verifica la exactitud de las facturas antes de contabilizarlas? si
4 ¢ Se aprueban debidamente los ajustes en las cuentas por pagar? Si
5 ¢ Se revisan y se presta atencién continua a los saldos deudores en las cuentas por
pagar? Si
6 ¢ Se contabilizan adecuadamente los gastos acumulados? si
CREDITOS DIFERIDOS O INGRESOS
1 ¢ Se contabilizan al recibirlos todos los ingresos en efectivo? si
2 ¢ Se amortizan apropiadamente las primas sobre bonos por pagar? n/a
3 ¢ Se revisan adecuadamente las transferencias de créditos o ingresos a las cuentas
de ingresos? n/a
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AA-3
CONDOMINIO EL EXITO
CUENTAS VARIAS POR PAGAR P.T.. AA-4
(CIFRAS EN QUETZALES) R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AJUSTES SALDOS
SALDO SALDO Y SEGUN
DESCRIPCION AUDITADO SEGUN RECLASIFIC. AUDITORIA | Ref.
AL 31/12/02 | CONTAB. | DEBE HABER| 31/12/2003
EMPRESA ELECTRICA DE G. 70,000.00 | 73,229.00 | /X\ 73,229.00 |AA-4-1
CUOTA IGSS 10,499.00 | 4,912.00 4,912.00 |AA-4-2
SEGUROS DE OCCIDENTE Y T < /\
ASEGURADORA GENERAL 53,842.00 | 45,265.00 45,265.00 |[AA-4-1
EQUILIBRIO 0.00 | 34,782.00 34,782.00 |AA-4-1
TECUN,S.A. 54,255.00 | 51,788.00 51,788.00 |AA-4-1
KATIVO 15,036.00 | 15,036.00 15,036.00 [AA-4-1
TECNA, S.A. 28,364.00 | 13,364.00 ||1,364.00 12,000.00 [AA-4-1
UNICHEM GUATEMALA 11,577.00 1,078.00 1,078.00
SIEMENS 0.00 | 12,606.00 12,606.00 [AA-4-1
INDUSTRIAS PENTAGONO 5,340.00 100.00 100.00
PROMOCIONES Y EVENTOS 15,000.00 0.00 0.00
REMODELACION DE ASCENSORES 34,782.00 0.00 0.00
ALARMAS DE GUATEMALA
ZONA VIVA 108,679.00 0.00 0.00
COINSCLA 587,101.00 | 38,381.00 38,381.00 |AA-4-1
CUENTAS POR PAGAR A
PROMOCIONES Y EVENTOS 41,792.00 | 44,364.00 44,364.00 |[AA-4-1
MANTENIMIENTO POR PAGAR 9,398.00 0.00 0.00
COMITE PROMEJORAMIENTO
ZONA 10 0.00 | 133,720.00 133,720.00 |AA-4-1
OTRAS 59,711.00 | 107,941.00 || - 107,941.00 |AA-4-1
SUMA 1,105,376.00 | 576,566.00 | 1,364.00 575,202.00 W
AA W-5 A/R-13 AA

N\
N A

PROCEDIMIENTOS ALTERNOS

Sumado Vertical y Horizontal
Segun integracion presentada por la Administracion
Calculos aritméticos

Se circularizaron mayores de Q.10,000.00.
Se examinaron pagos posteriores.

Se reviso archivo de provisiones de cuentas por pagar por los 12 meses de afio 2003.

Se verifico que todas las facturas adquiridas estén a nombre de el Condominio El Exito.

En el caso de la cuenta por pagar al Comité Promejoramiento Zona 10 se verificé los recibos
emitidos a nombre de El Condominio El Exito.
Se verificé el pago a COINSCLA por valor de Q.548,720.00.
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CIRCULARIZACION E-;i Agl““l echa 2710104
Pom echa.
CUENTAS VARIAS POR PAGAR RP. fga Feche 28101/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
(CIFRAS EN QUETZALES)
DESCRIPCION No. % VALOR %
CIRCULARIZADOS 70 93 565,035.00 08
NO CIRCULARIZADOS 5 7 11,531.00 2
TOTAL 75 100 576,566.00 100
RESULTADO
CONFORME 73 98 565,035.00 98
INCONFORME 1 0 0.00 0
NO CONTESTO 1 2 11,531.00 2
TOTAL 75 100 576,566.00 100
— A
/ \ — Calculos aritméticos
CONDOMINIO EL EXITO T AAAD
PRUEBA GLOBAL DEL IGSS H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.: fga Fecha: 28/01/04
(CIFRAS EN QUETZALES)
DESCRIPCION SUELDOS % TOTAL REFERENCIA
CUOTA PATRONAL 28,000.00 12.67 3,547.60
CUOTA LABORAL 28,000.00 4.83 1,352.40
SALDO SEGUN AUDITORIA 4,900.00
SALDO SEGUN CONTABILIDAD 4,912.00
DIFERENCIA INMATERIAL -12.00 /\ B

N o

Pruebas Aritméticas Efectuadas
Sueldos del mes de diciembre 2003 cotejados con mayor
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CONDOMINIO EL EXITO

MANTENIMIENTO COBRADO POR ANTICIPADO E,'_I,'_': :;5 Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 28/01/04
(CIFRAS EN QUETZALES)
SALDO SALDO
CONDOMINO AL 31/12/02 31/12/2003
PAPELERIA TINO 2,000.00 \/\ 4,000.00
TRA, S. A. 1,000.00 v 2,000.00
MIXE, S. A. 500.00 1,000.00
SUPER 7 500.00 1,000.00
ACEROS BRAD 0.00 0.00
TUBOTAPA, S. A. 0.00 0.00
METAL EQUIPOS 1,000.00 1,700.00
DISTRIBUIDORA VIDAL 1,500.00 0.00
PLASTICOS, S. A. 0.00 4,000.00
TEGGE, HNOS. 0.00 0.00
EL PUMA, S. A. 18.00 0.00
SUMA 6,518.00 13,700.00
Ajuste 14 Plasticos, S.A. AA (4,000.00)
Ajuste 14 Mixe, S.A. (1,000.00)
Saldo segun Auditoria 8,700.00
AA
// Recibos emitidos a condéminos en concepto de mantenimiento
CONDOMINIO EL EXITO PT: AA-6
PROVISION PARA PRESTACIONES HP- mdl Fecha: 27/01/04
LABORALES R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
(CIFRAS EN QUETZALES)
SALDO SALDO VARIACION
AUDITADO CONTABLE INCREMENTO
AL 31/12/02 31/12/2003
76,344.00 78,507.00 2,163.00
76,344.00 78,507.00 2,163.00
AA AA

Explicacién de la variacion:

Estan pendientes de pago prestaciones laborales al Sr. Juan
Hernandez aguinaldo y bono 14 (Decreto 42-92).

No se examina a profundidad, derivado que el valor de incremento
se considera inmaterial.
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CONDOMINIO EL EXITO

PROVISION PARA INDEMNIZACIONES

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
(CIFRAS EN QUETZALES)

P.T.: AA-7
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 27/01/04
Fecha: 28/01/04

DESCRIPCION

SALDO AUD.

SALDOS SEGUN

SALDOS SEG. Incremento
AL 31/12/02 CONTABILIDAD 31/12/03 AUD. 31/12/03
Indemnizaciones 133,165.00 165,215.00 165,215.00 32,050.00
BG-2 W-4
PRUEBA GLOBAL
Remuneraciones
Remuneracion pagadas
Sueldos mensuales Q.28,000.00*12 + 336,000.00 |W-4 W
Bono 14 seis meses 14,000.00 |W-4
Aguinaldo un afio 28,000.00 |wW-4
Vacaciones 7,000.00 |W-4
385,000.00 [8.33 por ciento 32,070.50
— Dif. 20.50
PRUEBA GLOBAL POR ANO LABORADO
EMPLEADO SUELDO MENSUAL TIEMPO VALOR
Max lzquierdo 15,000.00 (6 afios 90,000.00
Carlos Soto 8,000.00 (6 afios 48,000.00
Alex Frank 5,000.00 5.5 afios 27,500.00
28,000.00 165,500.00
Diferencia 285.00 [AR/15

R

Sumado Vertical y Horizontal

Renumeraciones efectivamente pagadas.
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CONDOMINIO EL EXITO

P.T.. CC
SUMARIA DEL PATRIMONIO H.P.: mdl Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 (Rp.: fga Fecha: 29/01/04
(CIFRAS EN QUETZALES)
SALDO [ SALDOS SEG. AJUSTES Y SALDOS SEG.
APORTACIONES AUDITADO [CONTABILIDADRECLASIFICACIONES | AUDITORIA |Ref.
EXTRAORDINARIAS | AL 31/12/02 | AL 31/12/03 DEBE HABER | 31/12/2003
IMPERMEABILIZACION 155,396.00 155,396.00 155,396.00 [B-10
ILUMINACION 322,626.00 322,975.00 322,975.00 [B-11
NUEVOS ASCENSORES | 3,482,180.00 | 3,493,911.00 3,493,911.00 |B-9
REMODELACION EL EXITO|  744,655.00 747,767.00 747,767.00 [B-12
EXCESO DE INGRESOS
SOBRE
GASTOS, ACUMULADO 1,134,835.00 | 1,161,965.00 | 507,238.42 | 178,432.00 | 833,158.58 |ER
TOTAL 5,839,692.00 | 5,882,014.00 | 507,238.42 | 178,432.00 | 5,553,207.58
BG-2 L1
= =
BG-2

Conclusiones:

En base a nuestra revision efectuada en donde aplicamos Normas

Internacionales de Auditoriay las que consideramos necesarias en las circunstancias,
el saldo de Patrimonio no es razonable de conformidad con Normas Internacionales de
Contabilidad, derivado que el condominio registro Q115,548 por gastos de arrendamiento

y Q56,186 de cuotas pendientes de cobro de oficina que corresponden a ejercicios

anteriores rebajado del exceso de ingresos sobre gastos acumulados del presente

ejercicio 2003.

g

Sumado
Cotejado con DMG

fYAuditor
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CONDOMINIO EL EXITO

P.T.. CC-1
PROGRAMA DE AUDITORIA H.P.: mdl Fecha: 28/01/04
PATRIMONIO R.P.: fga Fecha: 29/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003
No. DESCRIPCION

O~NOOTA~AWN PR

N -

a b wbNPRE

CAPITAL SOCIAL
Examen de la escritura de constitucion de la sociedad y la minutas. mdl CC 28/01/04

Establezca relacion de todas las cuentas de Patrimonio.
Verifique los asientos en las cuentas de Patrimonio. s
Efectué una relacion de todas las acciones en circulacion. n/a

Cotéjense los titulos cancelados y los registros correspondientes.

Examine las operaciones con acciones de tesoreria.

Conciliar los dividendos y las acciones en circulacion.

Evaluacioén del control interno CC-2 28/01/2004
UTILIDADES PENDIENTES DE APLICACION Y OTRAS CUENTAS n/a
Efectué una relacion de las cuentas varias de Patrimonio.

Verifique los asientos en las cuentas varias de Patrimonio.

Averigue las restricciones existentes sobre las utilidades pendientes de
aplicacion.

Determinar la autoridad para aprobar distribuciones de Superavit.
DIVIDENDOS n/a
La situacion de las utilidades pendientes de aplicacion.

El importe del efectivo en disponibilidad.

La necesidad de efectivo disponible en el futuro.

Condiciones comerciales anticipadas.

El importe de las acciones de capital no emitidas y de las acciones de
tesoreria disponibles para dividendos en acciones.

CONDOMINIO EL EXITO

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO E"_I,"': iﬁlz Fecha: 28/01/04
PATRIMONIO R.P.: fga Fecha: 29/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |¢Es adecuado su operacion y sobre todo su control de las siguientes aportaciones
extraordinarias como el caso de:
IMPERMEABILIZACION Sl
ILUMINACION SI
NUEVOS ASCENSORES Sl
REMODELACION DEL CONDOMINIO SI
2 |¢Paga los dividendos un agente independiente? n/a
3 |En caso de que no se emplee un agente independiente para pagar dividendos,
¢ Se ejerce un control apropiado sobre los cheques de dividendos? n/a
4 |¢ Se depositan nuevamente con puntualidad los cheques de dividendos no reclamados
y se contabilizan como obligaciones? n/a
5 ¢ Se fijan debidamente los timbres de impuestos de consumo? n/a
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CONDOMINIO EL EXITO P.T.. W-1
RESULTADOS H.P.: mdl Fecha: 29/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 30/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
No. DESCRIPCION Hecho| PT Fecha
OBJETIVOS
1|Determinar que en todos los niveles exista autorizacion, segregacion de
funciones, procedimientos de documentacion, custodia de activos y eficiencia
en los registros contables. mdl | W-3]29/01/2004
Comprobar la autencidad de los ingresos mdl | W-3]29/01/2004
2|PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS
Seleccionar muestras para el analisis de ingresos y descuentos. mdl | W-3 | 29/01/2004
Revisar los documentos legales que amparan los ingresos y los descuentos. mdl | W-3]29/01/2004
Seleccionar muestras para verificar los ingresos y los calculos efectuados. mdl | W-3 | 29/01/2004
Seleccionar muestras para verificar los egresos, es decir los gastos. mdl | W-4 | 30/01/2004
Evaluacion del control interno mdl | W-2 | 24/01/2004

CONDOMINIO EL EXITO

P.T.: W-2
RESULTADOS H.P.: mdl Fecha: 24/01/04
CONTROL INTERNO R.P.. fga Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION SI | NO
1 |¢ Se cuenta con un sistema de ingresos para controlar el monto en los
recibos? Si
2 |¢Se lleva archivo y control del correlativo de las notas de crédito emitidas? Si
3 | Se emiten los recibos a los codéminos con los datos minimos:
Nombre Si
Numero de Identificacion Tributaria Si
Direccion Si
Fecha Si
4 |¢Las prestaciones laborales se provisionan conforme a los porcentajes
legales? Si
5 |¢Las cuotas patronales y laborales se registran conforme a porcentajes
legales? Si
6 |¢Los gastos que se registran corresponden solamente al giro normal de
la empresa ? Si
7 |Las facturas de gastos que se registran cumplen con los requisisitos de:
Nombre, nimero de identificacién tributaria, direccién y fecha. Si
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CONDOMINIO EL EXITO

CENTRALIZADORA ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS ACUMULADOS [T ';F;l echa 150104
DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R:P:; fga Fecha; 16/01/04
CIFRAS EN QUETZALES
AJUSTES Y
SALDO AUD. | SALDO CONTAB. RECLASIFICAC. SALDO AUD.
DESCRIPCION AL 31-12-02 AL 31-12-03 DEBE HABER AL 31-12-2003 REF

INGRESOS
Mantenimiento y Seguros 3,781,830.00 3,645,033.00 5,000.00 3,650,033.00 | W-3
Otros Ingresos 167,898.00 224,287.00 1,564.00 225,851.00 | W-3
Total Ingresos 3,949,728.00 3,869,320.00 3,875,884.00 | W-3
GASTOS
Gastos de Mantenimiento 3,222,370.00 3,271,495.00 | 315,904.00 3,587,399.00 | W-4
Gastos de Administracion 264,030.00 398,962.00 | 191,334.42 135.00 590,161.42 | W-4

3,486,400.00 3,670,457.00 4,177,560.42 | W-4
Exceso de ingresos sobre gastos del periodo 463,328.00 198,863.00 (301,676.42)
Exceso de ingresos sobre gastos al inicio del & 671,507.00 1,134,835.00 1,134,835.00
Ajuste a periodos anteriores - 171,733.00 171,733.00 - A/R-16
Exceso de ingresos sobre gastos, acumulado al
final del afio 1,134,835.00 | . 1,161,965.00 ] 507,238.42 | 178,432.00 833,158.58 | CC

cc A\ %Y
L
N/ Sumas verificadas vertical y horizontal
O\/ Cotejado con DMG. f)Auditor




174

CONDOMINIO EL EXITO 5T W-3 A
PRUEBA DE INGRESOS H.P.: mdl Fecha: 29/01/04
AL 31-DICIEMBRE 2003 R.P.: fga Fecha: 30/01/04
CIFRAS EN QUETZALES ~
INGRESOS INGRESOS DESCUENTOS INGRESOS INGRESOS VARIACION
MES IANO ANTERIOR BRUTOS 2003 | DEL 5% PRONTO PAGO | NETOS 2003 | REG. CONTABLES
ENERO 322,504.00 - 322,504.00 322,504.00 -
FEBRERO 322,500.00 - 322,500.00 322,500.00 -
MARZO - 322,600.00 - 322,600.00 322,600.00 -
ABRIL - 322,300.00 - 322,300.00 322,300.00 -
MAYO - 322,800.00 | W-3-1 322,800.00 322,800.00 -
JUNIO - 322,548.00 - 322,548.00 322,548.00 -
JULIO - 321,584.00 - 321,584.00 321,584.00 -
AGOSTO - 322,580.00 | W-3-1 322,580.00 322,580.00 -
SEPTIEMBRE - 322,500.00 - 322,500.00 322,500.00 -
OCTUBRE - 322,400.00 - 322,400.00 322,400.00 -
NOVIEMBRE - 322,502.00 | W-3-1 322,502.00 322,502.00 -
DICIEMBRE - 322,502.00 | A-3-1 322,502.00 322,502.00 -
TOTAL 3,869,320.00 - 3,869,320.00 3,869,320.00 L1
ER ER
% Sumado Q/
Q Cotejado DMG
/X\ Segun integraciones presentadas por la Administracién del Condominio
CONDOMINIO EL EXITO BT W-3-1 N
PRUEBA DE RECIBOS DE CAJA H.P.. mdl Fecha: 29/01/04
AL 31-DICIEMBRE 2003 R.P.: fga Fecha: 30/01/04
CIFRAS EN QUETZALES J
RECIBOS NOTAS DE CREDITO INGRESOS
MES /DEL AL TOTAL DEL AL TOTAL NETOS
MAYO \ 2101 2198 L1 322,800.00 322,800.00
AGOSTO 2410 2519 322,580.00 322,580.00
NOVIEMBRE 2936 3050 322,502.00 322,502.00
N Recibos observados fisicos % Sumas verificadas de los recibos REF.W-3
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CONDOMINIO EL EXITO

CEDULA

P.T.: AR-3

H.P.: mdl
AJUSTES Y RECLASIFICACIONES [R.P.: fga

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

NUMERO DESCRIPCION DEBE HABER REFERENCIA
14 Ingresos
Mantenimiento y Seguros Q5,000.00 ER
Mantenimiento Cobrado por Anticipado
Plasticos, S.A. Q4,000.00 AA-5
Mixe, S.A. Q1,000.00 AA-5
Mantenimiento Cobrado por Anticipado
vencido al 30/11/03
Q5,000.00 Q5,000.00
15 Gastos de Administracion
Indemnizaciones Q285.00 w-4
Provisién Para Indemnizacion Q285.00 AA-7
Complemento provision gasto por
prestaciones al 31/12/03
Q285.00 Q285.00
16 Gastos de Administracion
Gastos por arrendamientos Q115,547.00 W-4
Cuotas pendientes de cobro Q56,186.00 wW-4
Exceso de ingresos sobre gastos Q171,733.00 ER
acumulado
Q171,733.00] Q171,733.00

Traslado a gastos del presente periodo
por ajuste a periodos anteriores
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CEDULA

178

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

P.T.. AR-2
H.P.: mdl
AJUSTES Y RECLASIFICACIONES |R.P: fga

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

NUMERG DESCRIPCION DEBE HABER REFERENCIA
11 |Gastos de Administracion
Seguros
Seguros vencidos Q18,430.42 wW-4
Mobiliario y Equipo Q1,000.00 E-4
Seguros y Gastos Anticipados
Seguros Pagados Anticipadamente Q18,430.42 C-4
Gastos Anticipados Q1,000.00 C-5
Para registrar los seguros vencidos
en el afio y regularizar compra de
tres calculadoras casio registradas en
Gastos Anticipados
Q19,430.42 Q19,430.42
12 ]Activos Fijos D-3
Nuevos Ascensores Q3,426,580.00
lluminacién en Proceso Q181,824.00
Transformador Q495,394.00
Remodelacién Exito Q763,866.00
Impermeabilizacion Q154,226.00
Gastos de administracion
Otros Q456.00 W-4
Inversiones Q5,022,346.00 D-3
Por traslado de Inversiones a Activos
Fijos y regularizar gastos.
Q5,022,346.00| Q5,022,346.00
13 Cuentas Varias por Pagar
Tecno, S.A. Q1,364.00 AA-4
Ingresos
Otros Ingresos
Descuentos Sobre Compras Q1,364.00 ER
Operacion de la Nota de Crédito No.
100 del 01/07/03 por descuento por Q1,364.00 Q1,364.00

pronto pago
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CEDULA

AJUSTES Y RECLASIFICACIONES
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

177

P.T.: AR-1

H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

NUMERO

DESCRIPCION

DEBE

HABER

REFERENCIA

7

10

Cuentas por Cobrar

Funcionarios y Empleados

Juan Pirir

Cuentas por Cobrar

Conddémino Computo, S.A.

Operar ingreso no efectuado el
20/07/03 por el sefior mensajero, el
gue correspondia a la empresa
Computo, S.A.

Cuentas por Cobrar

Funcionarios y empleados

Adrian Perez

Otras Cuentas por Cobrar
Documentos por Cobrar

Abel Pacheco

Para operar pérdida del pagare

del Sr. Pacheco en custodia del Sr.
Contador General Adrian perez

Gastos

Gastos de Mantenimiento

Cuentas por Cobrar

Otras Cuentas por Cobrar
Anticipos a trabajos

Anticipos sobre compras y

trabajos

Para regularizar los anticipos de los

Proveedores Pinturas y Cosas, S.A.

e Ingenieros, S.A. segun facturas
No.20324 y 2320

Gastos de Administracién

Cuentas Incobrables

Reserva para Cuentas Incobrables
Existen de dudoso cobro cuotas
de mantenimiento por cobrar al
31/12/03, con el objeto de reflejar
la provision correcta en el presente

ejercicio 2003.

Q9,000.00

Q9,000.00

Q9,000.00

Q9,000.00

Q753.00

Q753.00

Q753.00

Q753.00

Q7,019.00

Q4,967.00

Q2,052.00

Q7,019.00

Q7,019.00

Q308,885.00

Q308,885.00

Q308,885.00

Q308,885.00

B-6

B-4

B-6

B-13

B-13

B-13
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CEDULA
AJUSTES Y RECLASIFICACIONES R.P.: fga
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

P.T.: AR
H.P.: mdl

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

NUMERO

DESCRIPCION

DEBE

HABER

REFERENCIA

1

Cuentas por Cobrar
Funcionarios y Empleados
Lourdes Castillo

Cajay Bancos

Caja General

Para registrar el faltante en el
arqueo de caja al 31/12/03

Caja y bancos

Caja chica

Ingresos

Otros Ingresos

Por el sobrante de caja chica

Gastos de Administracion
Comisién bancaria

Caja y Bancos

Banco del Contador, S.A.
Para registrar la comisién de
remesa enviada por el Banco.

Gastos de Administracion
Papeleria y Utiles

Cajay Bancos

Banco del contador, S.A.

Por ajuste del cheque No.15000
operado de menos en contabilidad

Cajay Bancos

Banco del Contador, S.A.
Gastos de Administracion
Gastos varios

Ajuste del cheque No.15025
operado de mas por contabilidad

Cuentas por Cobrar

Conddémino El Catrin, S.A.
Cuentas por Cobrar

Conddémino Tornillo, S.A.

Para operar correctamente recibo
de caja N0.3000 del 20/07/03

Q200.00

Q200.00

Q200.00

Q200.00

Q200.00

Q200.00

Q200.00

Q200.00

Q250.00

Q250.00

Q250.00

Q250.00

Q180.00

Q180.00

Q180.00

Q180.00

Q135.00

Q135.00

Q135.00

Q135.00

Q10,000.00

Q10,000.00

Q10,000.00

Q10,000.00

B-6

A-3

A-4

ER

A-6

A-6

A-6

B-4

B-4
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CONDOMINIO EL EXITO
GASTOS DE OPERACION
CIFRAS EN QUETZALES
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

P.T.. W-4
H.P.:
R.P.:

mdl
fga

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

SALDOS AJUSTES Y RECLASIFICACIONES SALDOS
DESCRIPCION CONTABILIDAD DEBE HABER AUDITORIA | REF.
SUELDOS 336,000.00 336,000.00 | AA-7
AGUINALDOS 28,000.00 28,000.00 | AA-7
BONO 14 14,000.00 14,000.00 | AA-7
VACACIONES 7,000.00 7,000.00 [ AA-7
CUOTA PATRONAL 58,944.00 58,944.00 | W-5
INDEMNIZACION 32,050.00 285.00 32,335.00 | AA-7
SEGUROS 543,180.00 18,430.42 561,610.42 | W-5
PROMOCIONES 44,364.00 44,364.00 | W-5
PROMEJORAMIENTO 133,720.00 133,720.00 | W-5
PAPELERIA Y UTILES 3,000.00 180.00 3,180.00 | AR-4
CUENTAS INCOBRABLES - 308,885.00 308,885.00 |AR-10
ENERGIA ELECTRICA 878,748.00 878,748.00 | W-5
COMISIONES BANCARIAS - 250.00 250.00 | AR-3
GASTOS VARIOS - 135.00 (135.00)| AR-5
GASTOS DE MANTENIMIENT - 7,019.00 7,019.00 | AR-9
OTROS - 456.00 456.00 |AR-12
GASTOS ARRENDAMIENTO - 115,547.00 115,547.00 [AR-16
CUOTAS PEND. DE COBRO - 56,186.00 56,186.00 [AR-16
LIMPIEZA, Y SEGURIDAD 1,591,451.00 1,591,451.00 | W-5
TOTAL 3,670,457.00 507,238.42 135.00 ) 4,177,560.42 -
ER
CONDOMINIO EL EXITO PT: W-5
RESULTADOS H.P.: mdl Fecha: 30/01/04
CIFRAS EN QUETZALES R.P.: fga Fecha: 31/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CALCULOS GLOBALES
GASTO VALOR MENSUAL] REFERENCIA VALOR REFERENCIA
APROXIMADO ANUAL
Empresa Eléctrica 73,229.00 AA-4 878,748.00 W-4
Cuota Patronal 4,912.00 AA-4 58,944.00 W-4
Seguros 45,265.00 AA-4 543,180.00 W-4
Mantenimiento 132,621.00 AA-4 1,591,452.00 wW-4
Promociones 3,697.00 AA-4 44,364.00 w-4
Promejoramiento 11,143.33 AA-4 133,720.00 w-4
GASTOS 3,250,408.00
SUELDOS 336,000.00 W-4
AGUINALDOS 28,000.00 W-4
BONO 14 14,000.00 W-4
VACACIONES 7,000.00 W-4
TOTAL AUDITADO 3,635,408.00 99%
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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A la Junta Directiva y
a los Accionistas de
CONDOMINIO EL EXITO

Hemos efectuado la auditoria de los estados de activos y pasivos del Condominio El Exito, al 31 de
diciembre de 2003 y de 2002 y de los estados de ingresos y gastos y de flujos de efectivo, por los
afios finalizados en esas fechas. La administracion del Condominio El Exito es responsable de estos
estados financieros. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre ellos, basados en la

auditoria que efectuamos.

Ejecutamos nuestra revision de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Estas normas
requieren que planifiquemos y ejecutemos la auditoria para obtener una seguridad razonable que los
estados financieros carecen de falsedades materiales. Una auditoria incluye examinar mediante
pruebas, la evidencia que soporta las cifras y revelaciones en los estados financieros. Una auditoria
también incluye evaluar las Normas Internacionales de Contabilidad utilizadas y los estimados
significativos preparados por la administracion, asi como la evaluacion de la presentacion financiera
tomada en conjunto. Por lo tanto, creemos que nuestra auditoria provee una base razonable para

emitir nuestra opinién, la cual se ve afectada por lo siguiente:

1. Como se explica en la Nota 5 a los estados financieros, las cuotas de mantenimiento de dudoso
cobro al 31 de diciembre de 2002, sumaban cerca de Q.502,000 mientras que la estimacion para
absorber quebrantos por su falta de cobro era de, aproximadamente, Q.91,000, surgiendo una

insuficiencia a la fecha indicada, por Q411,000 sin que fuese ajustada por la entidad.

Al 31 de diciembre de 2003, las cuotas de dudoso cobro disminuyeron en cerca de Q.102,000 para
quedar en alrededor de Q400,000, mientras que el valor de la estimacién continué igual que en 2002,
por lo que la insuficiencia al 31 de diciembre de 2003, era de, aproximadamente, Q.309,000 sin ser

ajustada.

2. Como se menciona con mayor amplitud en la Nota 9 a los estados financieros, al 31 de diciembre

de 2002 el Condominio no registr6 una provision para absorber cheques rechazados, por
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aproximadamente Q7,000, considerados incobrables, cuya antigliedad es superior a dos afios.

3. ElI Condominio registré durante el afo finalizado el 31 de diciembre de 2003, Q.115,548,
rebajandolos directamente del exceso de ingresos sobre gastos, acumulado, consistentes en gastos
de arrendamiento de bodegas ocupadas por los ascensores antiguos y utilizadas para dormitorios del
personal de mantenimiento, los cuales correspondian al afio y medio comprendido de enero de 2001

a junio de 2002, por no haberse registrado en su oportunidad.

De acuerdo con las practicas contables aplicables al Condominio, estos gastos debieron haberse
registrado dentro de las operaciones del afio y no afectando el exceso de ingresos, acumulado. Si se
hubiera registrado como debié ser, los ingresos netos del afio mencionado se hubieran reducido en

esa misma cantidad.

4. En diciembre de 2003 se eliminé de las cuentas por cobrar, Q.56,186, rebajandose del exceso de
ingresos sobre gastos, acumulado, debido a que dichas cuentas por cobrar corresponden a cuotas
pendientes de cobro de locales y oficinas que no existen en el Condominio, constituyendo

actualmente areas comunes.

De acuerdo con las practicas contables que sigue el Condominio, la eliminacion de este saldo debid
registrarse dentro de las operaciones del afio finalizado el 31 de diciembre de 2003 y no en el exceso
de ingresos, acumulado. Si se hubiera registrado como debié ser, los ingresos netos del afio se

hubieran visto disminuidos en ese mismo valor.

5. En los afios que finalizaron el 31 de diciembre de 2003 y de 2002, estaban provisionados Q.52,000
por saldos por pagar a Tecun, S.A. Al 31 de diciembre de 2002, habia incertidumbre respecto a la
ejecucion de los trabajos por parte de Tecun, por lo que consideramos que dicho pasivo no procedia,
calificandolo como improcedente en nuestra opinion; Sin embargo, al 30 de diciembre de 2003, tal
obligacion fue renegociada y a partir de diciembre del mismo afio, Tecun, S.A. efectud los trabajos

proyectados, cuyo valor sera rebajado de las cuentas por pagar antes aludidas.

6. Si se hubiera registrado el valor de la insuficiencia de la estimacion de cuotas de mantenimiento
incobrables, mencionado en el parrafo 1 y el gasto por los cheques rechazados, citado en el parrafo

2, aplicable a 2002;y si se hubiesen registrado en los resultados operacionales del afio finalizado el
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31 de diciembre de 2003, el monto de los arrendamientos mencionados en el parrafo 3 y las cuotas

aludidas en el péarrafo 4, los excesos de ingresos sobre gastos de los afios que finalizaron el 31 de
diciembre de 2003 y de 2002, se hubieran visto disminuidos en alrededor de Q.481,000 y Q.418,000,

respectivamente.

En nuestra opinion, excepto por los efectos de los asuntos mencionados en el parrafo 6 anterior, los
estados de activos y pasivos presentan razonablemente, en todos sus aspectos materiales, la
situacion financiera del Condominio El Exito, al 31 de diciembre de 2003 y de 2002 y los resultados
de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio finalizado el 31 de diciembre de 2002, no asi el
resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo, por el afio finalizado el 31 de diciembre de

2003, de conformidad con las practicas de contabilidad descritas en la Nota 2.

Contingencias: Nota 13.

Los estados financieros sobre los cuales expresamos nuestra opinion son productos de registros

auxiliares, no oficiales. Ver Nota 14.

Guatemala, 31 de enero de 2004

DE LEON CASTILLO Y ASOCIADOS

Contadores Publicos y Auditores

Lic. Martho Efrain De Leén Castillo
Contador Publico y Auditor
Colegiado N0.0000



CONDOMINIO EL EXITO
ESTADOS DE ACTIVOS Y PASIVOS

(Expresado en guetzales-Nota 3)

ACTIVO

Activo corriente:

Caja y bancos (Nota 4)

Cuentas por cobrar:
Condominos neto (Nota 5)
Funcionarios y empleados
Cuentas por liquidar
Remodelacion ascensores
Nuevos ascensores (Nota 6)
Impermeabilizacion (Nota7)
Proyecto de iluminacion (Nota8)
Remodelacion El Exito (Nota 11)

Otras cuentas por cobrar (Nota 9)

Seguros y gastos anticipados (Nota 10)
Total activo corriente

Activo no corriente:

Otros activos (Nota 11)

Mobiliario, equipo y herramientas-neto
Total activo no corriente

Total activo

PASIVO Y PATRIMONIO

Pasivo corriente:
Cuentas varias por pagar (Nota 12)
Cuota nuevos ascensores (Nota 6)

Cuota extraordinaria impermeabilizacion (Nota 7)
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31 DE DICIEMBRE

2003 2002
710,019.00 612,284.00
350,971.00 1,058,559.00

10,846.00 37.00
31,701.00 42,750.00
29,688.00 29,688.00
182,954.00 194,685.00
24,605.00 24,605.00
634,625.00 634,974.00
90,828.00 93,939.00
93,738.00 224,494.00
1,449,956.00 2,303,731.00
120,786.58  148,381.00
2,280,761.58 3,064,396.00
5,021,890.00 5,022,346.00
11,477.00 22,556.00
5,033,367.00 5,044,902.00
7,314,128.58 8,109,298.00
575,202.00 1,105,376.00
182,954.00 194,685.00
24,605.00 24,605.00



Continuacién estados de activos y pasivos

Cuota de iluminacion (Nota 8)

Cuota remodelacion El Exito

(Nota 11)

Mantenimiento cobrado por anticipado
Provisién para prestaciones laborales
Total pasivo corriente

Pasivo no corriente

Provisién para indemnizaciones (Nota 2)
Total pasivo

Patrimonio:

Aportaciones extraordinarias para
Impermeabilizacion (Nota 7)
Aportaciones extraordinarias

para iluminacién (Nota 8)

Aportaciones extraordinarias para nuevos
Ascensores (Nota 6)

Aportaciones extraordinarias

para remodelacion El Exito

(Nota 11)

Exceso de ingresos sobre gastos, acumulado
Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

Contingencia: Nota 13
Las Notas de la 1 ala 14 y el Anexo son partes

integrantes de los estados financieros.
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634,625.00 634,974.00
90,828.00 93,939.00
8,700.00 6,518.00
78,507.00 76,344.00
1,595,421.00 2,136,441.00
165,500.00 133,165.00
1,760,921.00 2,269,606.00
155,396.00 155,396.00
322,975.00 322,626.00
3,493,911.00 3,482,180.00
747,767.00 744,655.00
833,158.58 1,134,835.00
5,553,207.58 5,839,692.00
£,314,128.58 8,109,298.00



CONDOMINIO EL EXITO

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS ACUMULADO

(Expresado en quetzales-Nota 3)

Ingresos:
Mantenimiento y seguros (Nota 5)

Otros ingresos

Gastos:
Gastos de mantenimiento

Gastos de administracion

Exceso de ingresos sobre gastos del periodo
Exceso de ingresos sobre gastos al inicio del afio
Ajuste a periodos anteriores

Exceso de ingresos sobre gastos, acumulado al

final de afio

Contingencia: Nota 13
Las Notas de la 1 ala 14 y el Anexo son partes

integrantes de los estados financieros.

Por los afos finalizados el

31 de diciembre

2003 2002
3,650,033 3,781,830
225,851.00 167,898.00
3,875,884.00 3,949,728.00
3,587,399.00 3,222,370.00
590,161.42 264,030.00
4,177,560.42 3,486,400.00
-301,676.42  463,328.00
1,134,835.00 671,507.00
.00

833,158.58 1,134,835.00
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CONDOMINIO EL EXITO

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

(Expresado en quetzales-Nota 3)

Flujo de efectivo provisto por actividades de operacion:

Exceso de ingresos sobre gastos

Conciliacion entre el exceso de ingresos sobre gastos

neto y el flujo de efectivo por actividades de operacion:

Cuentas incobrables

Cambios en activos y pasivos:

Disminucién en cuentas por cobrar

Aumento (disminucién) en proveedores y

cuentas por pagar

Aumento en provision para prestaciones laborales
(Aumento) disminucién en inventarios
Disminucién en gastos anticipados

Disminucién en anticipos recibidos

Efectivo neto provisto (aplicado) en actividades de

operacion:

Flujo de efectivo aplicado por actividades de inversion:

Adquisicion de activos fijos

Inversion remodelacion El Exito

Disminucién en inversién en nuevos ascensores
Inversion en transformador KVA

Efectivo neto aplicado en actividades de inversion

Flujo de efectivo provisto por actividades de financiamiento:

Aportacion cuotas impermeabilizacion

Aportacion cuotas iluminacion

Por los afos finalizados el
31 de Diciembre

2003 2002
-301,676.00 463,328.00
308,885.00 14,953.00
7,209.00 478,281.00
544,890.00 29,372.00
-545,365.00 270,624.00
34,498.00 7,764.00
.00 6,163.00
27,594.00 8,365.00
2,182.00 -290,953.00
63,799.00 31,335.00
71,008.00 509,616.00
11,535.00 -5,340.00
-274.00
637.00
-495,393.00
-500,370.00
3,096.00

349.00
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Continua estados de flujos de efectivo

Aportacion cuotas El Exito 3,111.00 13,924.00
Aportacion cuotas nuevos ascensores 11,732.00 225,828.00
Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento 15,192.00 242,848.00
Aumento neto de efectivo 97,735.00 252,094.00
Efectivo al inicio del afio 612,284.00 360,190.00
Efectivo al final del afio Q.710,019.00 Q.612,284.00

Contingencia: Nota 13
Las Notas de la 1 ala 14 y el Anexo son partes

integrantes de los estados financieros.

CONDOMINIO EL EXITO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y DE 2002

NOTA 1 HISTORIA
El Condominio El Exito se constituyo en enero de 1988. El complejo estéa constituido por dos torres,

las que fueron construidas por Compafia Inmobiliaria Santa Ana, S.A.

El Condominio es administrado en general, asi como el mantenimiento de las &reas comunes, por
Compaiiia Inmobiliaria Santa Ana, S.A. El mismo se encuentra situado en la 12 calle 1-50, zona 10,
de la Ciudad de Guatemala y esté sujeto a las normas legales establecidas en el Cédigo Civil, siendo
su 6rgano administrativo la Junta Directiva, elegida por votacion de los Conddéminos, con base en su
Reglamento de Co-propiedad y de Administracion.

El reglamento fue inscrito, dentro de la escritura de constitucion del Régimen, en el Registro General
de la Propiedad de la Republica de Guatemala en abril de 1988. EI Condominio esta exento del
Impuesto Sobre la Renta y es contribuyente dentro del Régimen del Impuesto al Valor Agregado,

como consumidor final, es decir paga el impuesto y no lo cobra.



188
NOTA 2 POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros adjuntos han sido preparados en todos sus aspectos materiales, de acuerdo

con préacticas de contabilidad generalmente aceptadas en la Republica de Guatemala. Las practicas
contables méas importantes empleadas por el Condominio en la preparacion de sus estados
financieros, se resumen enseguida:

Registros contables - Los registros contables del Condominio El Exito, son operados en quetzales,

moneda oficial de Guatemala. (Ademas véase Nota 3)

Estimacion para cuotas de mantenimiento de dudoso cobro

La estimacién para cuotas de mantenimiento de dudoso cobro es creada por la administracion, a
través de una evaluacién de las probabilidades de recuperacion de las cuotas de mantenimiento, al

final de cada afio. (Véase Nota 5)

Mobiliario. Equipo y Herramientas - El mobiliario, el equipo y las herramientas, se valtan al costo de

adquisicion. Estos activos fijos no se deprecian por el condominio. Los egresos por mantenimiento y
reparaciones que no restauran al activo ni aumentan su vida Util, se cargan a las operaciones del

periodo.

Indemnizaciones - Las compensaciones que van acumulandose a favor de los empleados del

Condominio, segun el tiempo de servicio, de acuerdo con las disposiciones del Cédigo de Trabajo,
pueden llegar a serles pagadas en caso de despido, renuncia o0 muerte. ElI Condominio registré6 una
provision de Q.165,500 al 31 de diciembre 2003 y Q.133,165 en 2002, para cubrir erogaciones de

esta naturaleza, que se acerca al pasivo laboral de la compafiia.

Cuotas de mantenimiento y de sequro - Las cuotas de mantenimiento y de seguro, son calculados

con base en un presupuesto anual de gastos comunes de administracion, mantenimiento, reparacion,
vigilancia, servicios generales y primas de seguro del edificio; distribuyéndose proporcionalmente el
area de cada local y de las areas destinadas a parqueos. A la cuota resultante en el area de
comercios se le incrementa un porcentaje segun el espacio y el nivel donde se encuentra ubicado el

local. (Véase Nota 5)

Cuotas extraordinarias para compras de nuevos ascensores, iluminacion, impermeabilizacion vy

remodelacién del El Exito - Estas cuotas se acordaron para el mejoramiento y remodelacion del
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Condominio y conforme se reciben van incrementando el patrimonio y rebajando la cuenta por cobrar,

dicho valor, se corresponde en el pasivo.
Inversiones En esta cuenta se registran los montos invertidos en el mejoramiento y remodelacién del
Condominio, los cuales se han efectuado a través de la aportacion de cuotas extraordinarias de los

Condéminos.

Gastos anticipados Las existencias de materiales, combustibles y repuestos se registran en gastos

anticipados y se rebajan conforme se utilizan.

NOTA 3 UNIDAD MONETARIA

Los registros de contabilidad se operan en quetzales cuyo simbolo es “Q”, tal como se muestra en los

estados financieros. El Quetzal es la moneda nacional de Guatemala.

El tipo de cambio se determina libremente entre los participantes en el mercado bancario. Al 31 de
diciembre de 2003 y de 2002 la tasa de cambio era Q8.02973 y 7.75737 igual a US$1.00
respectivamente. A la fecha del presente reporte la tasa promedio que se ha venido utilizando ha sido
cercana a Q.8.00 igual a US$1.00.

NOTA 4 CAJA Y BANCOS

Una integracion de esta cuenta, al 31 de diciembre, se presenta a continuacion:

2003 2002
Caja general 341 541
Caja chica 400 200
Depésitos de ahorro 204,996 197,504
Depésitos monetarios 504,282 414,039
Q. 710,019 Q. 612,284

Los depdsitos de ahorro estaban constituidos en el Banco del Auditor, S.A.

Durante el afio que finalizé el 31 de diciembre de 2003, devengaron una tasa de interés que oscild

entre el 6% y 7% anual, capitalizable mensualmente.
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NOTA 5 CUOTAS POR COBRAR-CONDOMINOS

Al 31 de diciembre, esta cuenta estaba conformada como sigue:

2003 2002
Cuotas de mantenimiento Q750,971 Q1,149,674
Menos-estimacion para cuotas
de mantenimiento de dudoso
cobro (400,000) (91,115)
Q.350,971 Q.1,058,559

El saldo de cuotas de mantenimiento por cobrar al 31 de diciembre de 2003 y de 2002, incluia cuotas
de dudoso cobro, por aproximadamente Q.400,000 y Q.502.000 respectivamente, por lo que la
estimacion registrada en contabilidad, presentaba una insuficiencia por cerca de Q.309,000 y
Q411,000 en cada una de esas fechas. Sin embargo, cuentas por cerca de Q.254,693 estan a cargo

del Abogado del Condominio desde febrero del afio 2003, para su gestion de cobro.

Durante el afio que finalizé el 31 de diciembre de 2003, las cuotas por cobrar disminuyeron en cerca
de Q.390,000 con relacion al afio anterior. Esta variacion responde béasicamente al pago de
COINSCLA por Q.384,000.

NOTA 6 NUEVOS ASCENSORES

El 10 de febrero de 1998, la Asamblea General Ordinaria de Condéminos acordé efectuar una

aportacién extraordinaria con el objetivo de crear un fondo para la compra de nuevos ascensores. El
28 de Julio del mismo afio, en sesidn extraordinaria, los Conddéminos aprobaron la compra de nuevos

ascensores por Q3,700,000.

En junio de 1999, la Compaiiia Inmobiliaria Santa Ana, S.A.-COINSCLA-, actuando como
administradora del Condominio, abrié una carta de crédito a través del Banco de Exportacion, S.A., a
favor de Dover Elevator Systems Inc. por US$280,401, equivalentes a Q2,064,530 para la compra de
4 ascensores, la cual fue liquidada en febrero de 2000. En esa oportunidad se registr6 el valor de los
ascensores en contabilidad, cuya pdliza de importacion se encuentra a nombre de Compafiia

Inmobiliaria Santa Ana, S.A.
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Los trabajos se iniciaron en junio de 1999 y a la fecha del presente reporte, ya fueron instalados. Al

31 de diciembre de 2003, se habia recibido por parte de los Condominos Q.2,993,911, estando
pendiente de cobro Q.182,954, valor que se corresponde en el pasivo. (Ademéas véase Nota 11 y

Anexo)

En febrero de 2000, COINSCLA aporté adicionalmente Q.500,000 para la adquisicibn de los

ascensores, para totalizar la aportacién extraordinaria en Q.3,493,911.

NOTA 7 IMPERMEABILIZACION

El 10 de febrero de 1998, la Asamblea General Ordinaria de Conddminos propuso una cuota

extraordinaria para reparar e impermeabilizar los parqueos laterales de las la. y 2a. Avenidas. Al 31
de diciembre de 2003 y de 2002 estaba pendiente de cobrar por este concepto Q.24,605, los cuales
se consideran de dudosa recuperacion. A la fecha mencionada se habia recibido, Q.155,396.

(Ademas véase Nota 11 y Anexo)

NOTA 8 PROYECTO DE ILUMINACION

El 10 de agosto de 1998 durante la asamblea general ordinaria de Condominos, se acordd efectuar

una aportacion para el proyecto de iluminacion interna, y el 13 de septiembre de ese mismo afio, la
asamblea general extraordinaria aprobd el proyecto de iluminacion externa y una modificaciéon al
proyecto de iluminacion interna. Al 31 de diciembre de 2003 estaba pendiente de cobrarse por este
concepto, Q.634,625, y ya se habia recibido, a esa misma fecha, Q.322,975. (Véase Nota 11 y

Anexo)

Este proyecto se inicid en una primera fase interna al final del afio 1998, habiéndose instalado la
escultura (arco iris) de colores en la plaza Le Blé con la iluminacién correspondiente, cuyo valor por
Q.181,824 fue pagado por los Condéminos. A la fecha del presente informe habia incertidumbre de

la construccién y continuacién de los trabajos relativos.

NOTA 9 OTRAS CUENTAS POR COBRAR

La composiciéon de esta cuenta al 31 de diciembre, se muestra a continuacion:




(En Quetzales)

Concepto 2,003 2,002
Cheques rechazados 0.00 21,194.00(*)
Credito fiscal 0.00 681.00
Coinscla 37,907.00 179,504.00
Documentos por cobrar 0.00 753.00
Cuentas por cobrar Sr. Francisco Najera 16,313.00 0.00
Anticipos a trabajos 20,000.00 0.00
Por cobrar a Promocién y Eventos 36.00 122.00
Contica 3,542.00 0.00
Prime, S.A. 3,695.00 44.00
Por cobrar nuevos ascensores a

remodelacion El Exito 0.00 0.00
Anticipo sobre compras y trabajos 10,000.00 20,016.00
Otras cuentas por cobrar 2,245.00 2,180.00
Total 93,738.00 224,494.00

(*) De estos cheques, un monto por Q.7,237 no fue protestado oportunamente, siendo dudoso su

cobro.

NOTA 10 SEGUROS Y GASTOS ANTICIPADOS

Al 31 de diciembre, esta cuenta se integraba asi:

CONCEPTO 2003 2002

Seguros pagados anticipadamente Q. 13,165 Q. 56,709

Liquidos para limpieza;

Combustibles y repuestos 107,622 91,672
120,787 148,381

Las dos torres que forman el complejo edificado, estan aseguradas por un valor de reposicion de
Q142 millones.

La valuacion de articulos de limpieza, combustibles y repuestos al 31 de diciembre de 2003 y de

2002, se efectud de acuerdo con el costo de adquisicion, que es menor al valor de mercado.
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NOTA 11 INVERSIONES Y OTROS ACTIVOS

Al 31 de diciembre de 2003 y de 2002, se incluye un listado de las inversiones, como se muestra a

continuacion:

CONCEPTO MONTO
Impermeabilizacién (Nota 7) 154,226
lluminacion en proceso (Nota 8) 181,824
Nuevos ascensores (Nota 6) 3,426,580
Transformador 1500 Kva 495,394
Remodelacion El Exito (*) 763,866
Otros 456

Q.5,022,346

El condominio debe tomar la decision de trasladar el presente rubro a la cuenta de activos fijos.

Dentro de esta cuenta se registran los egresos efectuados para realizar los trabajos de
impermeabilizacion de los estacionamientos, el proyecto de iluminacion, la compra e instalacion de
los 4 ascensores para la Torre Sur, asi como las remodelaciones efectuadas en el &rea comercial,

todo durante el afio 2000.

(*)Los trabajos de remodelacion en el area comercial, fueron concluidos en un 80%, quedando
Unicamente pendiente la construccion de los médulos de las gradas, cuyo costo de remodelacion, se
estimo en Q.838,595 de los que ya se han recibido cuotas extraordinarias de los Condéminos por
Q.747,767, quedando pendientes de cobro Q.90,828 en 2003 y Q.93,939 en 2002. (Ademas véase

Anexo)

NOTA 12 CUENTAS VARIAS POR PAGAR
Una integracion de cuentas por pagar al 31 de diciembre, se conformaba como se describe a

continuacion:
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(En Quetzales)

CUENTA 2003 2002
Empresa Eléctrica de Guatemala, S.A. 73,229.00 70,000.00
Cuotas IGSS 4,912.00 10,499.00
Seguros de Occidente y Aseguradora General, S.A. 45,265.00 53,842.00
Equilibrio 34,782.00 0.00
Tecun, S.A. 51,788.00 54,255.00
Kativo 15,036.00 15,036.00
Tecnas, S.A. 12,000.00 28,354.00
Unichem Guatemala 1,078.00 11,577.00
Siemens 12,606.00 0.00
Industrias Pentagono 100.00 5,340.00
Promocién y Eventos 0.00 15,000.00
Remodelacién de Ascensores 0.00 34,782.00
Alarmas de Guatemala Zona Viva 0.00 108,679.00
Cuentas por Pagar a Coinscla 38,381.00 587,101.00
Cuentas por Pagar a Promociones y Eventos 44,364.00 41,792.00
Mantenimiento por Pagar 0.00 9,398.00
Comité Promejoramiento Z.10 133,720.00 0.00
Otras 107,941.00 59,711.00
575,202.00 1,105,376.00

NOTA 13 CONTINGENCIAS

Al 31 de diciembre 2003 y de 2002, el Condominio tenia las siguientes contingencias:

a) El Condominio incluyo hasta el 31 de diciembre de 2001 dentro de sus declaraciones mensuales

del Impuesto al Valor Agregado las operaciones de Promocion y Eventos.

b) EI Condominio estd enmarcado dentro del régimen del Impuesto al Valor Agregado como
consumidor final, por lo que no debe reclamar el crédito fiscal por las compras y servicios que

adquiere.
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Al 31 de diciembre de 2001, presentaba declaraciones mensuales en las cuales reclamaba crédito

fiscal del Impuesto al Valor Agregado situacion que fue corregida durante el afio 2002.

¢) Durante el 2000 el Departamento de Promocién y Eventos, bajo el amparo del Condominio, dejo de
pagar al fisco el Impuesto al Valor Agregado que cobraba a los comerciantes a través de rebajar tal
impuesto de los supuestos créditos del Condominio. Sin embargo, al 31 de diciembre de 2001, esta

situacion fue corregida.

d) ElI Condominio autorizé hasta en octubre del 2001, los libros de compras y ventas del Impuesto al

Valor Agregado.

e) Como lo establece el articulo 29 del Cddigo tributario, EI condominio es responsable ante la
Administracion Tributaria por el importe retenido de Impuesto Sobre la Renta a Empleados en
Relacion de Dependencia. La falta de cumplimiento de dicha obligacion de enterar en las cajas
fiscales, las sumas que debio retener no exime la obligacion de enterar a las cajas fiscales las sumas
gue debié retener, por los cuales respondera solidariamente con el contribuyente salvo que acredite
gue este ultimo efectud el pago. Cabe sefalar que el articulo 94 numeral 7) establece que omitir la
percepcion o retencion de tributos existe sancion de multa equivalente al impuesto cuya percepciéon o

retencion se omitiere.

En relacion con los procedimientos mencionados en los parrafos anteriores, existe la incertidumbre
del criterio que seguiria y las sanciones que aplicaria la Superintendencia de Administracion

Tributaria, en caso efectien una revision.

NOTA 14 AJUSTES NO CORRIDOS EN LIBROS

Al 31 de diciembre de 2003 y de 2002, la contabilidad del Condominio incluia las operaciones del

Departamento de Promocién y Eventos, las cuales se ajustaron, excluyéndose de los estados

financieros, para fines de presentar Unicamente las operaciones propias del Condominio.
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CONDOMINIO EL EXITO

ANEXO AL INFORME DE AUDITORIA

31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y DE 2002

Cuentas que requieren la atencion directa de los Condéminos, y su decisién sobre el tratamiento de

las mismas:

1. Nuevos ascensores:

Monto recaudado (capitalizado)
Més-pendiente de cobrar

Total del costo proyectado
Sobrante:

Monto recaudado

Monto invertido-costo real

2. Reparacion e impermeabilizacion de los

estacionamientos:

Monto recaudado (capitalizado)
Mas-pendiente de cobrar
Total del costo

Sobrante;

Monto recaudado

Monto invertido-costo real

(En Quetzales)

3,493,911.00
182,954.00
3,676,865.00

3,493,911.00
-3,426,580.00

67,331.00

155,396.00
24,605.00
180,001.00

155,396.00
-154,226.00
1,170.00

SALDOS AL 31 DE

DICIEMBRE
2003 2002

182,954.00 194,685.00

24,605.00 24,605.00
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Continuacién anexo informe de auditoria

3. lluminacién:

Monto recaudado (capitalizado) 322,975.00
Mas-pendiente de cobrarse 634,625.00 634,625.00 634,974.00
Total del costo 957,600.00
Sobrante:
Monto recaudado 322,975.00
Monto invertido -181,824.00
141,151.00

Comentarios

La Asamblea General de Condéminos debe decidir sobre los siguientes aspectos:

1. Destino de los sobrantes.

2. Destino de los saldos por cobrar: eliminacién o gestidn drastica y a fondo de su cobro.

3. Registro en activo fijo de:

a) Los ascensores. C) Transformador. e) Impermeabilizacion.

b) La iluminacion. d) Remodelacion Exito.
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CAPITULO IV

CASO 1l
AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS DE UNA EMPRESA DE PROPIEDADES
HORIZONTALES CONSTITUIDA COMO SOCIEDAD ANONIMA

Este tipo de empresas por su naturaleza mercantil es contribuyente de impuestos de acuerdo a las
Leyes Tributarias vigentes. En el presente caso el condémino paga una Renta por arrendamiento y
ademas cuota por mantenimiento del edificio, gastos comunes, etc., a este respecto se emite factura,

como consecuencia que el condominio pertenece a una compafiia propietaria del Inmueble.
A continuacion se presentan datos para la ejecucién de Auditoria de Estados Financieros de la
Empresa Condominio El Exito, S.A. de Propiedad Horizontal constituidas como Sociedad Anénima,

basado en la experiencia laboral obtenida en el area Contable y de Auditoria.

Estado comparativo de activos v pasivos presentados por la empresa:

(En Quetzales) 2002 2003
Activo

No corriente

Propiedad Planta y Equipo 3,524,999.00 3,527,829.00
Depreciaciéon Acumulada -5,519.00 -17,417.00
Gastos de Organizacion 4,232.00 2,308.00
Otros Activos 1,550.00 1,550.00
Total activo no corriente 3,525,262.00 3,514,270.00
Corriente

Caja y Bancos 24,670.00 111,504.00
Cuentas por Cobrar 7,350.00 18,471.00
Otras Cuentas por Cobrar 22.00 0.00
Impuestos por Cobrar 103,878.00 138,656.00
Gastos Pagados por Anticipado 0.00 20,056.00
Total activo corriente 135,920.00 288,687.00

Total Activo 3,661,182.00 3,802,957.00



Continuacién Activo y Pasivo 2002 y 2003

Pasivo y Patrimonio

Patrimonio

Capital Autorizado Suscrito y Pagado
Aportes a Futuras Capitalizaciones
Reserva Legal

Utilidad Acumulada

Total Patrimonio

Pasivo Corriente

Cuentas Por Pagar

Otras Cuentas Por Pagar

Impuestos y Contribuciones Por Pagar

Provision Prestaciones Laborales

Total Pasivo Corriente

Total Pasivo y Patrimonio

Condominio el Exito, S.A.
Estado de Ingresos y Gastos del 1o. de enero al 31 de diciembre

de 2002 y 2003 presentados por la empresa:

Ingresos por Servicio a Condéminos
Ventas y Servicios Varios
Ingresos netos

(-)Gastos y (+)Productos Financieros

Productos

Gastos de Operacion
Gastos Financieros

Gastos de Administracion

Utilidad Neta
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3,410,000.00 3,410,000.00

186,225.00  187,608.00
1,503.00 5,589.00
-30,662.00  63,783.00
3,567,066.00 3,666,980.00
6,356.00  32,172.00
21,088.00  21,088.00
24,623.00  34,461.00
42,049.00  48,256.00
94,116.00 135,977.00
3.661,182.00 3,802,957.00
2002 2003
461,856.00  438,286.00
106,567.00  323,649.00
568,423.00 761,935.00
417.00 5,496.00
-776.00 0.00
547,381.00 673,153.00
20,683.00 4,278.
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CAJA Y BANCOS

Al efectuar la auditoria de la empresa CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

al 31 de diciembre de 2003, se encontrd la informacién contable y

financiera siguiente:
Saldo de la cuenta de Caja y Bancos,

segun balance y mayor general 111,504.00

Su integracion segun mayor auxiliar estaba asi:

Caja General 888.00
Caja de ingresos No.1, ingresos del 31/12/03 300.00
Fondo fijo para cambios 200.00
Sub-total 500.00
Caja de ingresos No.2, ingresos del 31/12/03 288.00
Fondo fijo para cambios 100.00
Sub-total 388.00
Caja chica para compras 100.00
Cheques rechazados 150.00
Bancos 110,366.00
Total 111,504.00

Cheques Rechazados en concepto de pago de mantenimiento Condéminos depositados al Banco

SCI monetarios son los siguientes:

Nombre Fecha Banco No. Valor
José Campollo 28/11/03 Industrial 244410 100.00
Julio Aldana 28/11/03 Bancafé 100144 50.00
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Los saldos de bancos segun el mayor auxiliar de contabilidad son los siguientes:

Banco del Cafe, S.A. 3,126.00
Banco SCI, S.A. D.M. 14,769.00
Banco Internacional, S.A. 1,514.00
Banco SCI ahorros 90,957.00
Total de Bancos 110,366.00

Para elaborar conciliaciones bancarias de ambos bancos al 31/12/03, el auditor tuvo a la vista el
mayor auxiliar de bancos, los libros auxiliares de cuentas corrientes de cada banco, los estados de
cuenta bancarios a esa misma fecha, los cheques pagados, asi como las notas de cargo y crédito y

toda la documentacion y registros pertinentes, encontrando la siguiente informacion:
Banco del Café, S.A.
Saldo segun estado de cuenta del banco 150,337.14

Saldo segun mayor auxiliar de contabilidad 3,126.00

Cheques en circulacion

Beneficiario No. Fecha Valor
Curtimbres, S. A. 100212 01.12.02 4,340.87
Curtimbres, S. A. 10243  08.05.03 5,000.00
Aceros Ltda. 30114 21.12.03 34,000.00
El Roble y Cia. 30200 29.12.03 15,000.00
Julia Gramajo Ltda. 20220 30.12.03  26,300.00
Elevadores, S.A. 30310 30.12.03 30,000.20
Mantenimiento, S.A. 30319 31.12.03 32,570.07
147,211.14

Banco SCI monetarios
Saldo segun estado de cuenta del banco 70,120.00

Saldo segun mayor auxiliar de la empresa 14,769.00

Cheques en circulacion 55,351.00
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Que corresponden a dos cheques en poder del cajero pagador, pendientes de entrega, a proveedores

de la empresa, asi:

Beneficiario No. Fecha Valor

Elevadores, S.A. 1004 31 -Dic-03 11,351.00

Mantenimiento, S.A. 1005 31 -Dic-03 44,000.00
55,351.00

En el proceso de la Auditoria se establece lo siguiente:
Existe Nota de Débito No. 200 emitida por el Banco SCI el 30/12/03 por valor de Q600.00 en
concepto de manejo de cuenta que corresponde a los meses de octubre a diciembre 2003, la cual no

esta registrada en Contabilidad, sin embargo segln estado de cuenta bancario existe la operacion.

Banco Internacional
Al efectuar el trabajo de campo el auditor solicitd el estado de cuenta bancario, con el objeto de
analizar y establecer la veracidad de los saldos contables. Sin embargo dicho estado de cuenta no se

proporciond.

Banco SCI Ahorros
Se tuvo a la vista la libreta de ahorros que al 31 de diciembre del 2003 presentaba un saldo de
Q.90,957.00, lo intereses financieros devengados no se registraron en contabilidad de enero a

diciembre 2003, la cuenta devenga el 6% anual.

El 31 de diciembre de 2003 se efectuaron simultdneamente y como pruebas de cumplimiento los
arqueos de las cajas generales y cajas chicas, habiendo encontrado la situacién de cada una de las
mismas asi:

Arqueo de la caja general

Cantidad
Monedas de Q. 1.00 3
Monedas de Q. 0.50 10
Billetesde Q. 5.00 16

Billetes de Q. 20.00 7
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Continuacion arqueo de la caja general:

Cantidad
Billetes de Q. 100.00 6
Monedas de Q. 0.05 0
Monedas de Q. 0.01 0
Monedas de Q. 0.25 0

Las facturas arqueadas estan numeradas del 23403 al 24800, correlativamente y suman un total de
Q.8,978.00; Los recibos de caja correlativos del nimero 243 al 320 suman Q.2,941.00.

La cinta de Auditoria totaliza Q.2,941.00. El arqueo general inicio a las 08:00AM vy finalizé a las

09:00AM y esta a cargo de la Sta. Lourdes Castillo.

Arqueo de Caja Chica para compras menores

Esto se encontro6 asi:

Cantidad

Monedas de Q. 0.50 20
Monedas de Q. 1.00 10
Billetesde Q. 5.00 9
Billetes de Q.10.00 11

Listado de liquidacién de caja chica No.46 de fecha 02/01/04 pendiente de reembolso Q.25.00.

El cheque se emiti6 un dia después del arqueo, al examinar los comprobantes del mismo se
establecié que correspondian a operaciones del giro normal de la empresa y representaban gastos

del ejercicio vencido al 31/12/03 y que fueron correctamente provisionados por contabilidad.

El fondo de caja chica esta a cargo de la Sta. Judith Moscoso Girén. El arqueo inicio a las 08:00AM vy
finalizé a las 09:00AM.
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PRUEBA DE INGRESOS

El auditor en sus pruebas de ingresos examind en el mes de diciembre del 2003 los ingresos y

depdsitos de la caja, encontré los datos asi:

FECHA DE DOCUMENTO DEL No. AL No. VALOR Q.
03.12.03 Facturas 21,001 21,099 8,400.00
03.12.03 Recibos 188 199 4,342.50
06.12.03 Facturas 21,100 21,195 8,000.00
06.12.03 Recibos 200 204 5,000.00
10.12.03 Facturas 21,196 22,001 7,454.00
10.12.03 Recibos 205 208 3,442.00**
17.12.03 Facturas 22,002 23,101 5,000.00
17.12.03 Recibos 209 214 4,605.00**
18.12.03 Facturas 23,102 23,200 8,002.60
18.12.03 Recibos 215 217 2,800.00
22.12.03 Facturas 23,201 23,299 10,442.00
22.12.03 Recibos 218 221 6,000.00
29.12.03 Facturas 23,300 23,402 8,400.00
29.12.03 Recibos 222 242 3,000.00
31.12.03 Facturas 23,403 24,800 8,978.00
31.12.03 Recibos 243 320 2,941.00

Los recibos de Caja se emitieron todos por abonos recibidos de Condominos, las facturas de

servicios prestados llevan incluido el Impuesto al Valor Agregado.

*Se comprobd ademas, que los dias 10 y 17 de diciembre, ningun ingreso fue pagado con cheque,
es decir todos los ingresos por cobros y servicios fueron en efectivo. Los depésitos de los ingresos los

encontroé asi:

DICIEMBRE DE 2003

Depositado Q. Fecha
8,400.00 04-Dic.03
4,342.50 04-Dic.03
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Continuacion depositos de los ingresos:

Depositado Q. Fecha

8,000.00 07-Dic.03
5,000.00 07-Dic.03
7,454.00 08-Dic.03
3,442.00 08-Dic.03
5,000.00 18-Dic.03
4,605.00 18-Dic.03
8,002.60 19-Dic.03
2,800.00 19-Dic.03
8,442.00 24-Dic.03
6,000.00 24-Dic.03
8,400.00 29-Dic.03
3,000.00 29-Dic.03
8,978.00 02-Ene04
2,941.00 02-Ene04

La politica del condominio es depositar al siguiente dia habil el total de ingresos recibidos.

El auditor detectd que el 22/12/03 el total de facturas registran Q10,442.00, sin embargo los depdsitos
suman Q8,442.00, segun depadsitos efectuados el 24/12/03 por lo que existe diferencia no depositada
al banco de Q2,000.00. A esta situacion el encargado de efectuar los depdsitos monetarios Sr.
Mensajero Francisco Aguilar manifesté que dicho efectivo forma parte de gastos urgentes, a lo que no

comprobd fehacientemente.

Como prueba de egresos, se revisaron alternativamente del 01 de enero al 31 de diciembre de 2003,
todos los comprobantes adjuntos a los cheques voucher e incluso se revisaron los comprobantes y
cheques de egresos por gastos pagados en enero de 2004. Unicamente se describi6 en los papeles

de trabajo el examen hecho.

La empresa registra sus ingresos por el método de lo percibido, los cuales provienen del cobro de las

cuotas de mantenimiento a los Condéminos.
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CUENTAS POR COBRAR

Como auditor encargado usted estudi6 y evalué el control interno, y derivado de la evidencia obtenida

decidioé confiar en el mismo.

En la revision de cuentas por cobrar usted obtuvo las siguientes relaciones tomadas del archivo

individual de cada cliente:

CLIENTES CONDOMINOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003

Nombre Fecha del Saldos Caddigo
Ultimo Registro 31/12/03
Copa, S.A. 31/10/03 3,000.00 1
Cajas y Botes, S.A. 31/10/03 4,000.00 2
Transportes Veloz 30/11/03 2,000.00 3
Casa Feliz 31/10/03 2,274.00 4
11,274.00

La circularizacién comprende a todos los clientes que se incluyen individualmente en la relacion.

El resultado de la circularizacion fue positivo, después de haber enviado la primera y la segunda

solicitud de confirmacion.

Los Clientes identificados con los Nos. 1, 2, 3 y 4 contestaron las confirmaciones de acuerdo, ademas

se verificaron facturas por el 100% del saldo.

La empresa no calcula reserva para cuentas incobrables, ya que considera que los Condéminos son

puntuales en sus pagos.

Al 31 de diciembre de 2003, el saldo de cuentas por cobrar por dicho concepto ascendié a Q 821,604
segun integracion extracontable presentada, mismo que no se expresa en el balance general y que a
pesar de tener un efecto significativo en las operaciones, no se incluyen en las cifras que presento la
administracién del condominio.
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FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003

J.J. Pérez (Gerente) 30/11/03 1,500.00
Miguel Clos (Subgerente) 15/10/03 2,097.00
Juan Murcia 30/11/03 1,300.00
Roberto Lopez 30/11/03 2,300.00

Total £.197.00

Como resultado de la revisién determiné lo siguiente:

El saldo por Q.1,500.00 a nombre del Gerente General (que también es accionista de la empresa),
corresponde a un anticipo sobre utilidades que le autorizo el Presidente del Consejo de
Administracion; el saldo de Q.2,097.00 es un préstamo que obtuvo el Sub-Gerente para la compra de

automavil, dicho préstamo fue autorizado por el Gerente General a un plazo de dos afos.

El saldo del Sr.Juan Murcia y Sr.Roberto L6pez son anticipos de sueldos en 3 pagos mensuales.

El Sr. Juan Murcia manifest6 a esta Auditoria verbalmente que su saldo como Anticipo a sueldo por
pagar al Condominio es de Q800.00 y no de Q1,300.00, lo cual comprobd con descuento en boleta de
sueldo emitida el 31/12/03.

Asi mismo esta Auditoria comprobd que el descuento efectuado al sr. Murcia se le aplicé al sr.

Roberto Lopez empleado del Condominio.

IMPUESTOS POR COBRAR

Como resultado de la revision a este rubro por cobrar en estados financieros usted determiné lo

siguiente:

El saldo de Q.138,656.00 efectivamente pagados al 31 de diciembre del 2003 que presenta los

registros contables se integraba de la siguiente manera:

IEMA Q.137,469.00
ANTICIPOS ISR Q. 1,187.00

Q.138.656.00
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Como resultado de la revision al rubro del Impuesto a las Empresas Mercantiles y Agropecuarias

usted como auditor observo lo siguiente:

Formulario SAT-1037

Numero Trimestre Valor Fecha de pago

11475610 Enero-Marzo Q.11,377.00 30/04/03

22078328 Abril-Junio Q.11,377.00 31/07/03

33076254 Julio-Septiembre Q.11,377.00 31/10/03
Q.34,131.00

El saldo auditado en este rubro al 31 de diciembre del 2002 era de Q.103,338.00

Cabe mencionar que el rubro de Impuesto Sobre la Renta Trimestral al 31 de diciembre del 2003, fue
de Q.1,187.00.

La empresa acredita IEMA a ISR.

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

Como resultado de los procedimientos efectuados al rubro de gastos efectuados por anticipado se

determind segun cheque voucher numero 955 del Banco SCI monetarios a favor de Seguros de
Occidente, S.A. por Q.20,056.00 de fecha 30 de junio de 2003, el pago anticipado corresponde del 01
de julio 2003 al 30 de junio del 2004.

Como procedimiento alterno se revisé las respectivas poélizas de seguro emitidas por Seguros de
Occidente, S.A.

ACTIVOS FIJOS

Nos presentaron el siguiente resumen de sus activos fijos al 31 de diciembre de 2003, para ser

examinados en relacion con la auditoria de estados financieros.
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ACTIVOS Saldo al Adiciones del Bajas del Saldo al

31.12.02 Ejercicio Ejercicio 31.12.03
Terrenos 3,473,070.00 3,473,070.00
Equipo de Herramienta 11,401.00 11,401.00
Mobiliario y Equipo 200.00 2,830.00 3,030.00
Equipo de Computo 8,010.00 8,010.00
Maquinaria y Equipo 31,273.00 31,273.00
Instalaciones 1,045.00 1,045.00
TOTALES 3,524,999.00 2,830.00 3,527,829.00

DEPRECIACIONES

Maquinaria y Equipo 5,519.00 11,898.00 17,417.00
TOTALES 3.519,480.00 11,898.00 3,510,412.00

Datos adicionales:
Derivado de la revision como auditor indago sobre las depreciaciones acumuladas determinando que

durante el periodo se calcularon de la siguiente manera:

15/12/02 Mob. Y Equipo Q 200*20 Q 40.00
31/12/02 Equipo de Herramienta Q11,401*25% Q. 2,850.00
01/12/02 Maquinariay Equipo  Q31,273*20% Q. 6,254.00
16/12/02 Equipo de Computo Q 8,010*33% Q. 2,644.00
15/12/02 Instalaciones Q. 1,045*5% Q. 53.00

Q.11.841.00

Mobiliario y Equipo de Oficina

Al revisar el auxiliar y las integraciones de esta cuenta al 31/12/03, se establecié que el siguiente

activo fijo fue adquirido el 31 de diciembre del 2003:

Descripcidn Cantidad Costo Unitario Costo total
Escritorio secretarial 1 1,750.00 1,750.00
Sillas secretariales 1 1,080.00 1,080.00

2.830.00
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Se verifico que la compra del escritorio la ampara la factura No.13776a y la factura No.1775 soporta

la compra de silla secretarial ambas con fecha 17/12/03.

Politica de Depreciacion

La empresa tiene como politica de depreciacidn, depreciar los activos a partir del mes siguiente de
efectuada la compra y utilizando los porcentajes de depreciacion que estable la Ley del Impuesto

Sobre la Renta.

Terrenos
Al solicitar las escrituras que amparan los inmuebles, y verificar que son propiedad del Condominio se

elaboro la siguiente integracion:

a) Finca No.134, Folio 134, Libro 2435 de Guatemala identificada como fraccion C destinada a area
escolar, inscrita en el Registro General de la Propiedad el 22 de marzo de 1999 por valor de
Q.320,050.

b) Finca No. 157, Folio 157, Libro 2435 de Guatemala identificada como fraccion Z destinada al area
de la Casa club y area verde, inscrita en el Registro de General de la Propiedad el 3 de febrero de
1999 por valor de Q.1,752,921.

¢) Finca No.185, Foliol85, Libro 2,382 de Guatemala, consiste en el area destinada a calles del
Condominio El Exito y area de derecho de via, inscrita en el Registro General de la Propiedad el 4 de

diciembre de 1999, por valor de Q.1,400,099, identificada como fraccion D.

Edificios

Con respecto al edificio se comprobé que dicho activo esta a nombre de otra Compafia.

Equipo de Herramienta

La integracién proporcionada por el condominio fue:

Cantidad Marca Costo unitario Valor Total
4 Podadoras stanley Q.1,500.00 Q.6,000.00
9 Barrenos stanley Q. 600.00 Q.5,400.00
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Equipo de cémputo

Segun la Administracion del condominio se integraba por monitor LG-Studio Works 553v, cpu LG 52x

max, e impresora Canon BJC 4300 valorado en Q.8,010.00.

Maquinaria y Equipo

Se conforma con Planta Eléctrica marca Wyson modelo 2000 por valor de Q.31,273.00.

Instalaciones
El presente rubro a criterio del auditor no fue revisado por considerarlo un valor inmaterial en los
Estados Financieros por valor Q.1,045.00. El auditor debe evaluar su materialidad, con el objeto de

considerar dicha instalacién como gasto del periodo.

OTROS ACTIVOS

No se investigo el saldo de Q.1,550.00 de Otros activos por considerarlo inmaterial.

GASTOS DE ORGANIZACION
Al investigar sobre el saldo de Organizacion por Q.19,238.00, se determiné que el valor actual neto es
de Q.2,308.00.

La empresa esta amortizando sus Gastos de Organizacion a cinco afios plazo.

Al 31 de diciembre del 2003 la empresa computa 4 afios de amortizacion.

Dentro de la informacién obtenida a este rubro, se observé que existe un valor de Q238.00 en

concepto de papeleria y utiles.

CUENTAS POR PAGAR

El cliente nos proporciond la siguiente informacion:

Detalle al 31 de diciembre de 2003.

Empresa Eléctrica 24,472.00 Factura 458568

Honorarios De Le6n Castillo y Asociados 2,582.00 Factura 450

Varios menores 5,118.00
32,172.00
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Procedimientos Utilizados

Se examino el control interno para determinar el alcance del trabajo.

Se elabor6 programa de auditoria a la medida de acuerdo al resultado del estudio y evaluacion del
Control Interno.

Se circularizaron los saldos mayores de Q.1,000.00.

Se examinaron las respuestas inconformes y las no contestadas a través de la documentacién y
pagos posteriores efectuados.

Se examinaron pagos posteriores de la Cuentas y Gastos por Pagar no circularizados.

Se revisaron las pdélizas de diario que corresponden a provisiones de Cuentas por Pagar del periodo

de enero a diciembre del 2003.

Como resultado de nuestras revisiones, llegamos a la conclusién de lo siguiente:

Al examinar las respuestas de inconformes, se observé que dentro del rubro Varios menores, se
inform6 por parte del proveedor Casos y Cosas, S.A. que el saldo por cobrar en sus registros
contables consigna Q1,500.00 y no Q2,000.00. A este respecto el Proveedor menciona que el
30/11/03 se emiti6 Nota de Crédito No. 125 por Q500.00, como consecuencia de devolucién de
papeleria y utiles no acorde a la orden de compra emitida por el condominio numero 60 del 28/11/03.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Segun los procedimientos de Auditoria programados se determind que en este rubro se incluyeron

depdsitos en garantia que a fecha de nuestra revision presentaba un saldo en registros contables de
Q.21,088.00.

La presente cuenta segun el Departamento de Contabilidad se integra:

Condomino

Copa, S.A. 7,000.00
Cajas y Botes, S.A. 7,000.00
Casa Feliz 7,088.00

21,088.00

Al verificar el presente rubro se establecié que carece de documentacion legal de soporte, el cual
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viene del afio anterior. Segun comentarios de la Administracion, el saldo fue trasladado por

Desarrolladora San Jorge desde el afio 2,000.

IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES POR PAGAR

La integracion presentada por la administracion fue la siguiente:

Valor en Quetzales

Cuota laboral IGSS 513.00
Cuota Patronal IGSS 1,332.00
Impuesto al Valor Agregado (Débito f.) 7,313.00
IEMA (provision) 11,377.00
IUSI 13,926.00

34,461.00

Segun revision la empresa no habia efectuado los pagos del Impuesto Unico Sobre Inmuebles
correspondientes al periodo 2002. Por dicha situacion, la municipalidad emitié el respectivo cobro por
Q 13,926.

El valor se registré en la cuenta de gasto denominada Impuestos y contribuciones fiscales como
gasto deducible, sin embargo no existe documento que respalde dicha operacion. Segun comentarios
del departamento de contabilidad, la administracion del condominio le informé verbalmente sobre

dicha operacién para que procediera al registro contable correspondiente.

No obstante lo anterior, comprobamos que con fecha 13-09-03 se cancel6 tal deuda con el cheque N°
998, de la cuenta N° 204-2-7-690-7 del Banco SCI.

Con respecto a la cuota laboral IGSS en el proceso de la Auditoria se determiné lo siguiente:

La empresa no ha cumplido a cabalidad con las obligaciones que exige el Instituto Guatemalteco de
Seguridad Social, debido a que en las planillas internas consta la retenciéon a los empleados que
corresponde a la cuota laboral. Sin embargo dicho valor no es enterado a las cajas de esta institucion,

sino que por el contrario es registrado como otros ingresos de la empresa.
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El pago de vacaciones gozadas que se hizo en el periodo segun registros de la contabilidad asciende

a Q 9,673, sin embargo no fue declarado al IGSS, tanto la cuota laboral como la cuota patronal.

Cabe sefalar que la empresa registré al 31/12/03 provision por el pago del Impuesto a las Empresas
Mercantiles y Agropecuarias del trimestre de octubre a diciembre 2003 por valor de Q11,377.00 que

se cancelara el 31/01/04.

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO POR PAGAR

La informacién que se detalla a continuacion, se obtuvo de los registros de servicios prestados de la

empresa.

SERVICIOS PRESTADOS ANO 2003

Mes Servicios Descuentos Servicios Netos
Enero 69,180.00 830.00 68,350.00
Febrero 66,540.00 860.00 65,680.00
Marzo 67,570.00 50.00 67,520.00
Abril 69,533.00 973.40 68,560.00
Mayo 63,830.00 500.00 63,330.00
Junio 69,090.00 500.00 68,590.00
Julio 56,080.00 190.00 55,890.00
Agosto 50,780,00 100.00 50,680.00
Septiembre  62,380.00 260.00 62,120.00
Octubre 64,130.00 330.00 63,800.00
Noviembre  66,145.00 750.00 65,395.00
Diciembre 62,676.00 656.60 62,020.00

Informacion Adicional:

Se comprobé que la empresa cumplidé correcta y oportunamente con el pago del Impuesto al Valor
Agregado, correspondiente a los meses de enero a noviembre de 2003, se observaron las copias de
las declaraciones del Impuesto al Valor Agregado efectuadas por via electrénica y registradas por el

banco.
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IMPUESTO A LAS EMPRESAS MERCANTILES Y AGROPECUARIAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2003 la empresa deja provisionado el pago del trimestre que corresponde de
octubre a diciembre del 2003 por valor de Q.11,377.00.

PROVISION PRESTACIONES LABORALES E INDEMNIZACION

La Administracién del condominio presenta la siguiente integracion:

Bonificacion decreto 42-92 (Bono 14) Q. 6,034.00
Aguinaldo Q. 6,034.00
Vacaciones Q.36,204.00

Q.48,272.00

Derivado de los procedimientos utilizados se solicita a la Administracién del Condominio detalle de

sueldos actuales con sus respectivas remuneraciones y tiempo de laborar:

Administrativo Salario mensual Anual
Gerente General 5,000.00 60,000.00
Jefes de Departamento 1,800.00 21,600.00
Secretarias 1,300.00 15,600.00
Encargados de Limpieza 2,460.00 29,520.00
Auxiliar de Limpieza 1,508.00 18,096.00
12,068.00 144,826.00

Tiempo de laborar 4 afos.

El condominio como politica concede 30 dias de vacaciones.

La Administracién del condominio tiene pendiente de conceder vacaciones de tres periodos a todos
los empleados que suman Q.36,204.00 (12,068.00*3).

Ademads tiene pendiente de pago 50% de aguinaldo periodo 2003 el cual fue provisionado al cierre de
ejercicio y con respecto a la Bonificacion Decreto 42-92 llamada también Bono 14 la empresa solo
efectud la provisién que corresponde a 6 meses.

Ademas se reviso la proyeccién de la Declaracion ante el patrono de Impuesto Sobre la Renta (SAT-
1101), en la que consigna valor cero a retener por el periodo fiscal 2003.

La empresa al 31 de diciembre del 2003 no ha efectuado ninglin registro en la cuenta de
indemnizaciones derivado que no existe baja de empleados asi como también no se ha registrado

provisién para el efecto.
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GASTOS

Dentro de la revision general de comprobantes de Gastos de Operacion del periodo se reviso la

siguiente muestra:

Se revisaron facturas de energia por 258,625.00
Recibos de telecomunicaciones 120,000.00
Mantenimiento elevadores 198,580.00
Papeleria y utiles 12,001.00
Reparaciones 22,001.00

611,207.00

Los demas comprobantes que respaldan estos gastos son de menos valor y no se considerd

necesario revisarlos.

PRODUCTOS
Se verificd durante el periodo 2003 que el valor de Q.5,496.00 corresponde a intereses ganados en la
cuenta de ahorros segun libreta de ahorro presentada a esta Auditoria del banco SCI que se

considera neto descontado el 10% de Impuesto Sobre Productos Financieros.

CAPITAL CONTABLE

La empresa fue organizada el 12 de agosto de 2000, de acuerdo con las leyes vigentes en la

Republica de Guatemala, con una duracion indefinida y su objetivo es administrar el Condominio El
Exito, S.A.

Su capital social esta representado por 3,410 acciones comunes al portador, con un valor nominal de

Q.1,000.00 cada una, las que integran el total de capital autorizado y pagado.

El analisis del capital contable es el siguiente:
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2002 2003
Capital Autorizado y Pagado 3,410,000.00 3,410,000.00
Aporte a Futuras Capitalizaciones 186,225.00 186,225.00
Reserva Legal 0.00 1,503.00
Utilidad Acumulada 0.00 (30,662.00)
Total al inicio del afio 3,596,225.00 3,567,066.00
Utilidad Neta del Ejercicio (30,662.00) 90,192.00
Traslado a Reserva Legal 1,503.00 4,086.00
Total al final del ejercicio 3,567,066.00 3,661,344.00

Efectuado el analisis usted determiné diferencia de Q.5,636.00 al efectuar el analisis del capital el

cual se integra de la siguiente manera:

Saldo final segun estados financieros del condominio Q.3,666,980.00
Saldo final segun andlisis efectuado Q.3,661,344.00
Diferencia 5,636.00

Determinar si la diferencia afecta el rubro de estados financieros para su dictamen.

En la seccion de capital existen aportes por capitalizar que al 31 de diciembre 2003 ascienden a Q

187,608 por lo que se requiere de su analisis.

Se examino la secuencia numérica de los certificados de acciones siendo el resultado satisfactorio.

Durante el examen se pudo observar que no hubo transferencia de acciones ni existencia de

acciones en tesoreria.

La compafia no declard, ni pago dividendos durante el afio 2003, por lo tanto la utilidad del ejercicio

2002, se utilizo para el incremento del capital de trabajo.

En base al cddigo de comercio, la compafia separa anualmente el cinco por ciento (5%) de la

Ganancia neta de cada ejercicio, para formar la reserva Legal.



218
El célculo del ISR se hace en base a la Ley vigente durante el afio.

El condominio no cuenta con incentivos fiscales especificos, derivado que se inscribié en el registro

mercantil y ante la Superintendencia de Administracion Tributaria como Sociedad Anonima.

Otra Informacién

Aplicar Normas Internacionales de Contabilidad
Aplicar Normas Internacionales de Auditoria
Aplicar Guias de Auditoria

Aplicar Leyes Tributarias

Aplicar Cadigo de Comercio

Con la anterior informacién preparar:

4.1 Conocimiento del Control Interno
4.2 Evaluacién del Control Interno
4.3 Planificacion de la Auditoria
4.4 Ejecucién de Papeles de Trabajo
4.5 Emisién de Informe
45.2 Informe de Auditores Independientes de Empresas de Propiedades Horizontales

Constituidas como Sociedades Anénimas.
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CENTRALIZADORA DE ACTIVOS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

P.T.. BG-1
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 15/01/04
Fecha: 16/01/04

Auditoria Saldos Saldos
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
ACTIVO
Corriente
Cajay Bancos Q 24,670.00 Q 111,504.00 Q 14,898.29 Q 660.00 Q 125,742.29 A
Ctas.p/Cobrar Q 7,350.00 Q 18,471.00 Q 824,164.00 Q 2,500.00 Q 840,135.00 B
Otras Cuentas por Cobrar Q 22.00 Q - Q - Q - Q - C
Impuestos por Cobrar Q 103,878.00 Q 138,656.00 Q - Q - Q 138,656.00 D
Gastos Pag. por Anticipado Q - Q 20,056.00 Q - Q 10,028.00 Q 10,028.00 E
No corriente
Propiedad Plantay Equipo -neto- Q 3,519,480.00 Q 3,510,412.00 Q - Q 1,045.00 Q 3,509,367.00 F
Otros Activos Q 1,550.00 Q 1,550.00 Q - Q - Q 1,550.00 G
Gastos de Organizacién Q 4,232.00 Q 2,308.00 Q 1,730.00 Q 238.00 Q 3,800.00 H
Total Activo Q 3,661,182.00 Q 3,802,957.00 Q 840,792.29 Q 14,471.00 Q 4,629,278.29

f)Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.
CAJA Y BANCOS P.T.. A

H.P.: mdl Fecha: 15/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 16/01/04
Descripcion Saldo Segun Ajustes y Reclasifi- Saldo Segun Ref.
Contabilidad caciones Auditoria
31/12/2003 Deudor Acreedor 31/12/2003
Caja general Q888.00 Q60.00 Q828.00 A-4
Caja Chica Q100.00 Q100.00 Q200.00 A-5
Cheques Rechazados Q150.00 Q150.00 A-6
Bco. del Café Q3,126.00 Q9,340.87 Q12,466.87 A-7
Bco. SCIl Monetarios Q14,769.00 Q600.00 Q14,169.00 A-8
Bco. SCI Ahorros Q90,957.00 Q5,457.42 Q96,414.42 A-9
Bco. Internacional Q1,514.00 Q1,514.00 A-10
Total Q111,504.00 Q14,898.29 Q660.00 Q125,742.29 1
ON BG-1

Conclusiones: Nuestrarevision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Caja y Bancos presenta
razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad.

REVELACIONES IMPORTANTES:
1. El efectivo se encuentra libre de limitaciones, restricciones o gravamenes.

1 Sumado f)Auditor
O\/ Cotejado con DMG.
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT: A-1
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 15/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 16/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

No DESCRIPCION
Hecho] Fecha | Ref.
1 |Obtenga ratificaciones directamente de los bancos. mdl | 17/01/2004] A7
2 |Obtenga todos los estados bancarios, talones duplicados de depésito y cheques
pagados. mdl | 17/01/2004] A7
3 |Cuente y haga una lista de todas las partidas en efectivo y arqueo de los valores mdl | 31/12/2003] A5
de caja. mdl | 1s/01/2004] A-4-1
4 |Prepare un estado bancario de reconciliacion. n/a
5 |Si es necesario, prepare una segunda reconciliacién con fechas posteriores al
cierre del ejercicio 2003. n/a
6 |Use el procedimiento de examinar los cheques pagados. mdl | 19/01/2004] A-8-1
mdl | 19/01/2004] A-7-1
7 |Examine el corte apropiado de los ingresos y egresos. mdl | 1s/01/2004] A-4-2
mdl | 1s/01/2004] A-4-3
8 [Coteje los asientos diarios de ingresos con los talones duplicados de depdsito, los
estados bancarios, facturas, cintas de maquina registradora, recibos de caja por
servicios, etc. mdl | 1s/01/2004] A-4-2
9 |Examine el trato que se da alos cheques pagados devueltos por el banco de
Conddminos. mdl | 1e/01/2004] A-6
10]Obtenga ratificacion de los talones de depésito en cuanto a detalle por un periodo
que abarque unos cuantos dias antes y después de la fecha de cierre de ejercicio.| n/a
11]Coteje los cheques no depositados que haya en existencia con los datos en las
listas de remisién de efectivo y con los asientos en el diario de ingresos. mdl | 1s/01/2004] A-4-2
12| Coteje todos los cheques y dinero en efectivo en existencia con los talones de
deposito correspondientes y con el estado bancario. mdl | 1s/01/2004] A-4
13|Elabore lista de todos los cheques por pagar extendidos al portador, para nomina,
a la orden de bancos, funcionarios, empleados y otros acreedores infrecuentes. n/a
14]Haga una lista de todos los cheques que llevan largo tiempo en circulaciéon (no mdl | 19/01/2004] A-7-1
mas de 6 meses de emitidos) e investiguese por que no han sido cobrados. mdl | 19/01/2004] A-8-1
15]Prepare una verificacion de los fondos especiales. n/a
16]Verifique las existencias en las sucursales nacionales y del extranjero. n/a
17]Investigue si hay sobregiros bancarios. n/a
18|Pruebe los descuentos. mdl | 26/01/2004 | AA-4-2-1
mdl | 26/01/2004] AA-4-2
19]Arqueo de caja chica mdl |3w12/2003] A5
20]Arqueo de caja general mdl | 1s/01/2004] A-4-1
OTROS PROCEDIMIENTOS
Conciliacion bancaria al cierre y confirmaciones bancarias mdl | 17/01/2004] A-7,A-8
mdl | 20/01/2004] A-9,A-10
Evaluacion del control interno mdl | 1s/01/2004] A-2
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. E'-;-{ /:n‘jl Cecha: 15/01/04
CAJA Y BANCOS R.P.: fga Fecha: 16/01/04
EVALUACION DE CONTROL INTERNO
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
No. DESCRIPCION RESPUESTA
SI NO
INGRESOS:
1 |¢Estan las cuentas bancarias debidamente autorizadas por el Consejo de
Directores? Si
2 |¢Abre el correo una persona distinta a la que prepara los depésitos? Si
3 |¢Abre el correo una persona que no tiene acceso al mayor de cuentas por
cobrar ni al mayor general? Si
4 |El empleado que abre el correo, ¢hace también la lista en detalle de lo que
recibe? no
5 ]¢Compara una persona independiente lo recibido segun aparece en la lista del
correo con los libros del cajero? Si
6 |¢Se depositan los ingresos en el banco diariamente e intactos? Si
7 |¢Se contabilizan en el diario los ingresos y se pasan a otros libros al recibirlos? Si
8 |¢Estén los ingresos de cuotas por gastos comunes justificados con facturas,
cintas de maquina registradora, a fin de comprobar los ingresos? Si
9 |¢ \Verifica las pruebas de ingresos una persona que no recibe su importe? Si
10 |¢Se controlan independientemente los ingresos por concepto de dividendos,
intereses, rentas, etc.? Si
11 |¢Deposita el dinero en el banco la misma persona que llena el volante de
deposito? no
12 |¢Son las obligaciones de la persona que hace el depésito bancario de tal
indole que tenga acceso al mayor de cuentas por cobrar o0 a los estados para
los clientes? no
13 |[¢Sella el banco y devuelve el talon duplicado de depésito a la persona que
prepara el depdsito? Si
14 |¢Se cotejan los talones duplicados de depdsitos sellados por el banco con los
asientos originales en la contabilidad correspondientes a los ingresos? Si
15 |¢Tienen fianza las personas que manejan el efectivo? Si
16 |Las personas en otros departamentos que podrian tomar parte en las
irregularidades que pueden afectar los ingresos, ¢ tienen fianza? Si
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CAJA Y BANCOS P.T.. A-2-1
EVALUACION DE CONTROL INTERNO H.P.. mdl Fecha:15/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.fga Fecha:16/01/04
No. DESCRIPCION RESPUESTA
Sl NO
EGRESOS:
1 |¢Estan todos los cheques numerados desde la imprenta? Si
2 |¢Se conservan y archivan los cheques anulados? si
3 |¢Se mutilan los cheques anulados de manera que no puedan volver a usarse? Si
4 |¢Se expiden cheques "Al Portador"? no
5 ]¢Se usa un protector de cheques? Si
6 |¢Se controlan con cuidado los cheques en blanco? si
7 |Las personas que firman los cheques son otras diferentes a las que :
a) ¢Manejan la caja chica? Si
b) ¢ Aprueban las pélizas de desembolsos? si
c¢) ¢ Contabilizan los ingresos? Si
d) ¢Pasan los asientos a las cuentas de mayor? Si
8 |¢Envia por correo los cheques cualquiera de las personas mencionadas en la
pregunta 77? no
9 |¢Designa el concejo de directores las personas que firman los cheques? Si
10 |Si se usan sellos para reproducir las firmas, ¢ esta la mag. selladora
adecuadamente controlada? Si
11 |¢Se han dado instrucciones a los bancos para que no paguen los cheques
extendidos a la orden de la compaiiia? Si
12 )¢ Se firman cheques en blanco con anticipacion? no
13 |¢ Llevan los cheques una contrafirma? Si
14 |Cuando los cheques se presentan a la firma, ¢,se presentan juntamente con
ellos justificaciones y factura? si
15 |¢ Se mutilan los justificantes y las facturas al pagarlas? Si
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.. A4
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 15/01/04
CAJA GENERAL R.P.: fga Fecha: 16/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Descripcion Saldo Segun Ajustes y  Reclasifi- Saldo Segun Ref.
Contabilidad caciones Auditoria
31/12/2003 Deudor Acreedor 31/12/2003
Caja de Ingresos #1 Q300.00 Q60.00 Q240.00 A-4-1
Fondo Fijo para Cambios Q200.00 Q200.00 A-4-1
Caja de Ingresos #2 Q288.00 Q288.00 A-4-1
Fondo Fijo para Cambios Q100.00 Q100.00 A-4-1
Total Q888.00 Q0.00 Q60.00 Q828.00
%l
L1 Sumado A
CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT: Ad-1
CAJA Y BANCOS H.P.. mdl Fecha: 15/01/04
ARQUEO DE CAJA GENERAL R.P..fga Fecha: 16/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Descripcion Cantidad Valor Total
cajal
billetes 6 Q100.00 Q600.00 Fecha:31/12/03
billetes 0 Q50.00 Q0.00 Realizado Por:mdl
billetes 7 Q20.00 Q140.00 Hora inicio:08am
billetes 16 Q5.00 Q80.00 Hora Final:09am
monedas 3 Q1.00 Q3.00
monedas 10 Q0.50 Q5.00
monedas 0 Q0.25 Q0.00
monedas 0 Q0.05 Q0.00
monedas 0 Q0.01 Q0.00
otros
fondo fijo 0Q828.00
total caja 1 Q440.00
total caja 2 Q388.00
total caja gral. segun audi. Q828.00
saldo segun Contabilidad y fondo fijo A Q888.00
diferencia faltante A/R-4 -Q60.00

Certifico la entrega del efectivo en forma integra conjuntamente con todos los documentos

que se proporcionaron el 31 de diciembre del 2003 a las 09:00 horas

()
Auditor

(f)

Encargado
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T.. A-4-2
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 15/01/04
PRUEBA DE INGRESOS R.P.: fga Fecha: 16/01/04
PLANEACION

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

DESCRIPCION
Hecho | Fecha Ref.

OBJETIVOS
Establecer que todos los ingresos fueron efectivamente
depésitados en el banco. md| 16/01/2004 A-4-2-1
Determinar que la politica del condominio se cumplid,
es decir que los ingresos recibidos fueron depositados
al siguiente dia habil. md| 16/01/2004 A-4-2-1

CRITERIOS PARA EL DESARROLLO

Se examina el mes de diciembre de 2003. md| 16/01/2004 A-4-2-1
Se examina las facturas y recibos de caja del mes de diciembre 2003. mdl 16/01/2004 A-4-2-1
El rango de facturas a revisar es del numero 21,001 al 24,800. md| 16/01/2004 A-4-2-1
El rango de recibos a revisar es del nimero 188 al 320. mdl 16/01/2004 A-4-2-1
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P.T.. A-4-2-1
CAJA'Y BANCOS H.P.. mdl Fecha: 15/01/04
CAJA GENERAL R.P.. fga Fecha: 16/01/04
PRUEBA DE INGRESOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Fecha Documento Del No. Al No. Valor Q Depositado Fecha Diferencias

03/12/2003 L1 Facturas 21,001 21,099 Q8,400.00 W Q8,400.00 04/12/2003 Q0.00
03/12/2003 T— Recibos 188 199 Q4,342.50 A Q4,342.50 04/12/2003 Q0.00
06/12/2003 Facturas 21,100 21,195 Q8,000.00 Q8,000.00 07/12/2003 Q0.00
06/12/2003 Recibos 200 204 Q5,000.00 Q5,000.00 07/12/2003 Q0.00
10/12/2003 Facturas 21,196 22,001 Q7,454.00 Q7,454.00 08/12/2003 Q0.00
10/12/2003 Recibos 205 208 Q3,442.00 Q3,442.00 08/12/2003 Q0.00
17/12/2003 Facturas 22,002 23,101 Q5,000.00 Q5,000.00 18/12/2003 Q0.00
17/12/2003 Recibos 209 214 Q4,605.00 Q4,605.00 18/12/2003 Q0.00
18/12/2003 Facturas 23,102 23,200 Q8,002.60 Q8,002.60 19/12/2003 Q0.00
18/12/2003 Recibos 215 217 Q2,800.00 Q2,800.00 19/12/2003 Q0.00
22/12/2003 Facturas 23,201 23,299 Q10,442.00 Q8,442.00 24/12/2003 Q2,000.00
22/12/2003 Recibos 218 221 Q6,000.00 Q6,000.00 24/12/2003 Q0.00
29/12/2003 Facturas 23,300 23,402 Q8,400.00 Q8,400.00 29/12/2003 Q0.00
29/12/2003 Recibos 222 242 Q3,000.00 Q3,000.00 29/12/2003 Q0.00
31/12/2003 Facturas 23,403 24,800 Q8,978.00 Q8,978.00 02/01/2004 Q0.00
31/12/2003 | Recibos 243 320 Q2,941.00 |~ Q2,941.00 02/01/2004 Q0.00
TOTAL SUMATORIA DE FACTURAS -~ Q62,676.60

1

oletas de depésito observadas

La politica del condominio es depositar el efectivo recibido al siguiente dia habil
Facturas y recibos observados a satisfaccion
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. oT. A43
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha: 16/01/04
CAJA GENERAL R.P.: fga Fecha: 16/01/04

PLANEACION DE EGRESOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Objetivo: Que todos los egresos esten soportados adecuadamente y del giro normal del Condominio
Criterio: se revisa los egresos del 01-01-03 al 31-12-03.
Se revisan cheques pagados de enero del 2004, como prueba subsecuente.
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. N
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl F
CAJA GENERAL R.P.: fga

echa: 16/01/04

Fecha: 16/01/04

PRUEBA DE EGRESOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Se realiz6 la revisiéon del 01-01-03 al 31-12-03.

Se procedi6 a revisar los cheques voucher con su respectiva documentacién legal de soporte.

Se revisaron cheques pagados de enero del 2004, como prueba subsecuente.

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CAJA Y BANCOS P.T.:' A-3|-4
CORTE DE FORMAS H-P-: m
R.P.: fga

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 17/01/04
Fecha: 18/01/04

Recibos verificados
Facturas especiales verificadas

4
A

Documento Ultima usada 2003 Primera usada 2004 Caja No.
Factura X 24800 24,801 1
Recibo V4 320 321 1
Factura especiales A7 61 62 1
1)( Facturas observadas fisicamente
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.. A5
CAJA'Y BANCOS H.P.. md Fecha: 31/12/03
ARQUEO DE CAJA CHICA R.P.: fga Fecha: 15/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
descripcion cantidad valor total
Fecha:31/12/03
billetes 11 Q10.00 Q110.00 Realizado Por:mdl
billetes 9 Q5.00 Q45.00 Hora inicio:08am Hora final:09am
Q155.00
monedas 20 Q0.50 Q10.00
monedas 10 Q1.00 Q10.00
Q20.00
Listado liquidacién 46 pendiente de pago Q25.00
Documentos
vale del 11-12-03 a/n José Aragon Q5.00
vale del 20-12-03 a/n del encargado Q5.00
Fact. 260040 de almacén el Reno Q15.00
saldo seglin Auditoria QZO0.00\
saldo segun Contabilidad Q100.00
diferencia sobrante A/R-5 -Q100.00

A

Certifico la entrega del efectivo en forma integra conjuntamente con todos los documentos que se

proporcionaron el 31 de diciembre del 2003 a las 09:00 horas.

(f)

()

o

Encargado Auditor
CONDOMINIO EL EXITO S.A. ST A6
CAJA Y BANCOS H.P.: mdl Fecha:16/01/04
CHEQUE RECHAZADOS RP. fga Fecha:17/01/04
BANCO SCI MONETARIOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Nombre Fecha Banco No. Concepto Valor
José Campollo A 28/11/2003 industrial 244410 abono a cuenta Q100.00
Julio Aldana 4 28/11/2003 bancafe 100144 abono a cuenta Q50.00
Saldo segun contabilidad Q150.00
Saldo segun auditoria Q150.00
Diferencia Q0.00

. Cheques originales con boleta de rechazo del banco observados
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CAJA ¥ BANCOS ﬁl ':ZII Fecha: 17/01/04
CONCILIACION BANCARIA R.P.: fga Fecha: 18/01/04
BANCO DEL CAFE, S.A.
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Descripcion Parcial A Referencia

Saldo del banco
(-) Chs. en circulacion

\/~ Q150,337.14
Q147,211.14 A-7-1

(+) Notas de Débito Q0.00
(-) Notas de Crédito Q0.00
total Q3,126.00
(+) Chs. no cobrados mas de 6 meses de emitidos Q5,000.00
Saldo segun Auditoria Q8,126.00\
Saldo segun Contabilidad Q3,126.00

Diferencia Q5,000.00 ‘
0 A
N Saldo cotejado con estado de cuenta bancario

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CAJA Y BANCOS P.T.. A-7-1
CHEQUES EN CIRCULACION el o o
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 T 1o echa
Beneficiario | Nodecheque | Fecha Valor
Curtimbres S.A. 100212 —|— 01/12/2002 Q4,340.87 A/R-1
—
Curtimbres S.A. 10243 F 08/05/2003 Q5,000.00 A/R-2
Aceros Ltda. 30114 21/12/2003 Q34,000.00
El Roble y Cia. 30200 29/12/2003 Q15,000.00
Julia Gramajo Ltda. 20220 30/12/2003 Q26,300.00
Elevadores, S.A. 30310 30/12/2003 Q30,000.20
Mantenimiento, S.A. 30319 \‘\ 31/12/2003 Q32,570.07
Saldo segun Contabilidad Q147,211.14
Saldo segun Auditoria Q147,211.14
Diferencia Q0.00
A-7

Cheques voucher verificados fisicamente
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CAJA Y BANCOS P.T.. A-8
CONCILIACION BANCARIA H.P.: mdl Fecha: 19/01/04
BANCO SCI MONETARIOS R.P.: fga Fecha: 20/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

REFERENCIA

Saldo del banco Q70,120.00 \/~

(-) Chs. en circulacion Q55,351.00 A-8-1

Saldo segln Auditoria Q14,769.00 >
A

Saldo segun Contabilidad Q15,369.00

Diferencia Q600.00 A/R-6

O
\/ Chequeado segun estado de cuenta bancario

Observacion

Cheque emitido No.54 por Q. 8,300.00 a nombre de Rubén Arango Transferencia
Cheque emitido No.24 por Q.13,500.00 a nombre de Rubén Arango Transferencia
Ambos sin boleta de depédsito monetario que soporte la transaccién

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CAJA Y BANCOS

. P.T.. A-8-1
CHEQUES EN CIRCULACION H.P.: mdl Fecha: 19/01/04
BANCO SCI MONETARIOS R.P.: fga Fecha: 20/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Beneficiario no. fecha valor
Elevadores, S.A. —+ 1004 31/12/2003 Q11,351.00
Mantenimiento, S.A. —+ 1005 31/12/2003 Q44,000.00
TOTAL Q55,351.00 4%y

N

—+ Cheques voucher verificados fisicamente
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. ﬁ-l: A-gl Cecha: 20/01/04
Pom echa:
CAJA Y,BANCOS R.P.: fga Fecha: 21/01/04
CONCILIACION BANCARIA
BANCO SCI DEPOSITO DE AHORRO
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Descripcion Valor Referencia
Saldo segun libreta de ahorro Q90,957.00 A%‘
Saldo segun Contabilidad Q90,957.00
Saldo segun Auditoria Q96,414.42
Diferencia A/R-3 Q5,457.42
A
A%‘ Libreta de ahorro observada a satisfaccion
No incluye la certificacion de intereses del
afio 2003.
CONDOMINIO EL EXITO S.A.
CAJA Y BANCOS P.T.. A-10
CONCILIACION BANCARIA H.P.: mdl Fecha: 20/01/04
BANCO INTERNACIONAL R.P.: fga Fecha: 21/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
Descripcion Valor Referencia
Saldo segun estado de cuenta no a la vista
Saldo segun Contabilidad Q1,514.00
Saldo segun Auditoria Q0.00
Diferencia Q0.00
A

Observacion:
Estado de cuenta no se proporciondé a esta Auditoria
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

P.T.. B
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 23/01/04
Saldos Seg. Saldos Seg.
Descripcion Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
Ctas. Por Cobrar Condéminos Q11,274.00 Q821,604.00 Q2,000.00 Q830,878.00 B-3
Funcionarios y Empleados Q7,197.00 Q2,560.00 Q500.00 Q9,257.00 B-4
Q18,471.00 Q824,164.00 Q2,500.00 Q840,135.00
(-) Estimacién p/ctas.Incobrables Q0.00 Q0.00 Q0.00 Q0.00
Total | Q18,471.00 0824,164.00 02,500.00 Q840,135.00>
C{/ BG-1

Conclusiones: Nuestra revision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria

y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Cuentas Por Cobrar no es
razonable de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad, derivado que el
saldo real de Cuentas por Cobrar es de Q842,635.

REVELACIONES IMPORTANTES:
1 La politica de Crédito es de 30 dias.

\/\ Sumado
Q/ Cotejado con DMG f)Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T-:. B-1
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl
R.P.: fga

PROGRAMA DE AUDITORIA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 22/01/04
Fecha: 23/01/04

No. DESCRIPCION Hecho PT Fecha
1|Cotéjese un balance de comprobacién en las cuentas por cobrar
con el saldo de la cuenta de control. mdl| B-3 22/01/2004
2|Clasifiguense segln vencimientos atrasados las ctas. Por Cobrar. md| B-3-2 | 22/01/2004
3|Rectifiquese las cuentas por cobrar. md| B-3-1 | 21/01/2004
4]Determinese la validez de las cuentas por cobrar. mdl| B-3-1 | 21/01/2004
5]Determinese el corte apropiado en la contabilidad de servicios. md| B 21/01/2004
6]Analisis de antiguedad de saldos. mdl| B-3-2 | 22/01/2004
7|Pruébense los descuentos. mdl | AA-4-2-1| 26/12/2003
8|Analisis préstamos empleados. mdl| B-4 22/01/2004
9]Prueba global de la provision de cuentas incobrables. n/a
10]Segréguense y eliminense las cuentas por cobrar de las compafiias
afiliadas. n/a
11|Determinese cual ha de ser el tratamiento apropiado de las cuentas
de las sucursales. n/a
12]Analicense y segréguense otros valores a cobrar no comerciales. n/a
13|Determinense las cuentas de los clientes pignoradas en garantia. n/a
14|Determinese la cobrabilidad de la cuentas. mdl| B-3-1 | 21/01/2004
15|Hagase una lista de las cuentas vencidas pendientes en la fecha en
que se termina la auditoria. mdl B-3-2 | 22/01/2004
16|Evaluacion del control interno. md| B-2 22/01/2004
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T..B-2 h
CUENTAS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
CONTROL INTERNO R.P.: fga Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 /
RESPUESTA
No. DESCRIPCION SI NO
1 |¢Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las cuentas de control? Si
2 |¢Clasifica el cliente periédicamente por vencimiento las cuentas? Si
3 |¢Revisa un funcionario apropiado periddicamente las cuentas delincuentes? n/a
4 ]¢Se fija una reserva suficiente para cuentas incobrables? n/a
5 |¢Aprueba un funcionario autorizado las bajas en libros de las cuentas incobrables? n/a
6 |¢Aprueba un funcionario autorizado los ajustes en los créditos? n/a
7 |Después de que se ha dado de baja en libros como incobrables una cuenta por
cobrar, ¢,se ejerce un control adecuado sobre la cuenta y las posibilidades de
cobrarla en el futuro? n/a
8 |¢Estan enumeradas en secuencia las notas de crédito? n/a
9 |¢Se da cuenta de todos los nimeros relacionados con la pregunta 87 n/a
10 |¢ Se envian estados mensuales a todos los clientes? Si
11 |¢Prepara o comprueba los estados una persona que no tiene acceso al diario de
ingresos o a los créditos de las cuentas por cobrar? si
12 |¢ Envia por correo los estados una persona que no sea el tenedor de libros de las
cuentas por cobrar? Si
13 |¢,Se controlan los estados para evitar que sean interceptados antes de su envio por
correo? si
14 |¢ Ratifica el cliente los saldos de las cuentas por cobrar por medio de alguna persona
distinta de las enumeradas a continuacion?
a) El cajero b) El tenedor de libros de las cuentas por cobrar no
c) El gerente de crédito no
15 |¢ Esta el departamento de crédito separado de la contabilidad de las cuentas por
cobrar? si
16 |¢ Recibe las reclamaciones de los clientes sobre partidas y diferencias una persona
distinta al cajero o al tenedor de libros que lleva las cuentas por cobrar? Si
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CUENTAS POR COBRAR P.T.. B-3
CONDOMINOS H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP. fga Fecha: 23/01/04
CONDOMINO Cédigo Fecha ultimo registro Valor
Copa, S.A. 1 31/10/2003 Q3,000.00 /><\
Cajas y Botes, S.A. 2 31/10/2003 Q4,000.00
Transportes Veloz 3 30/11/2003 Q2,000.00
Casa Feliz 4 31/10/2003 Q2,274.00 _
Total Condéminos Q11,274.00
(+) Reclasificacion No. Q0.00
(+) Ajuste No. 7 Q821,604.00 /\
(-) Reclasificacion No. 8 -Q2,000.00
Saldo segin Auditoria Q830,878.00 >
B
/><\ Saldos cotejados con cuenta corriente de condéminos
Circularizados

REVELACIONES:

Al 31 de diciembre del 2003 el saldo real de Cuentas por Cobrar Condéominos es de Q.821,604 segun
integracion extracontable observada por esta Auditoria, cifra que no se refleja en el Estado de Activo y
Pasivo ni en el Estado de Ingresos y Gastos. Ver cédula analitica B-3-2 O/R

O/R Observacion dictamen
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CUENTAS POR COBRAR P.T.. B-3-1
ESTADISTICA DE CONFIRMACION RP. foa Fecha: 22/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CIRCULARIZADOS NUMERO % VALOR % Referencia

Circularizados 40 67% Q550,475.00 67%
No Circularizados 10 33% Q271,129.00 33%
Total 50 100% Q821,604.00 100%
RESULTADO

Confirmado conforme 40 100% Q550,475.00 100%
Confirmado Inconforme 0 0% Q0.00 0%
Devueltos por correo 0 0% Q0.00 0%
No contestaron 0 0% Q0.00 0%
Total 40 100% Q550,475.00 100%

PROCEDIMIENTOS ALTERNOS

1) Se examinaron las facturas correspondientes a un 100%
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CUENTAS POR COBRAR ﬁ.;.:. Bm-jl-z Fecha: 22/01/04
QONDOMINOS R.P.: fga Fecha: 23/01/04
ANTIGUEDAD DE SALDOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CLIENTE Total Cartera 1-30 31-60 61 -90 91-180 180 a Méas Observaciones
Miguel José Fon Q20,000.00 | © Q20,000.00 malo
Copa, S.A. Q170,000.00 Q170,000.00 aceptable
Cajas y Botes, S.A. Q200,000.00 Q200,000.00 aceptable
Juan Axil Bol Q50,000.00 Q50,000.00 malo
Casa Feliz Q2,274.00 Q2,274.00 aceptable
Transportes veloz Q75,000.00 Q75,000.00 malo
Miguel Angel Pérez Q9,000.00 Q9,000.00 malo
Cupertino Sanchez Q15,000.00 Q15,000.00 malo
Juan Antonio L6pez Q80,000.00 Q80,000.00 malo
Pedro Pirir Pérez Q55,000.00 Q55,000.00 aceptable
Roberto Morales Q45,000.00 Q45,000.00 aceptable
Francisco Calder6n Q93,750.00 Q93,750.00 aceptable
Victor Hugo Ramirez Q6,600.00 — Q6,600.00 malo
O/R Q821,624.00 Q0.00 Q372,274.00 Q193,750.00 Q110,600.00 Q145,000.00

| O Datos extraidos de confirmaciones de saldos
O/R Dato no consignado en estados financieros

O/R Observacion dictamen
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

CUENTAS POR COBRAR P.T.. B-4
FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.: fga Fecha: 23/01/04
Empleados Fecha de Préstamo Saldo
J. J. Pérez (Gerente) 30/11/2003 /X\ Q1,500.00
Miguel Clos (Sub-Gerente) 15/10/2003 Q2,097.00
Juan Murcia 30/11/2003 Q1,300.00
Roberto Lopez 30/11/2003 Q2,300.00
Sub-Total Q7,197.00
(+)Reclasificacion 9 Roberto Lépez Q500.00
(-)Reclasificacién 9 Juan Murcia -Q500.00
(+) Reclasificacion 8 Francisco Aguilar Q2,000.00
(+) Reclasificacién 4 Lourdes Castillo Q60.00

Saldo segln Auditoria Q9,257.00 f
B

/X\ Cheques emitidos verificados

Revelaciones:

El saldo del Sr. Gerente en concepto de anticipo a utilidades.

El saldo del Sr. Sub-gerente es préstamo para compra de automovil.
El saldo del Sr. Murcia y Lopez es anticipo de sueldos en 3 pagos.
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IMPUESTOS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
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P.T.. D
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 22/01/04
Fecha: 23/01/04

Saldos Segln

Saldos Segun

Descripcion Contabilidad Ajustes y Reclasificaciones Auditoria Ref.
31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
IEMA Q137,469.00 Q0.00 Q0.00 Q137,469.00 D-3
Anticipo ISR Q1,187.00 Q0.00 Q0.00 Q1,187.00 D-3
Total Q138,656.00 Q0.00 Q0.00 Q138,656.00 \/\
WA V4

BG-1

Conclusiones: Nuestra revision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria

y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Impuestos Por Cobrar

presenta razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad.

M

Sumado
Cotejado con DMG

f)Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.
IMPUESTOS POR COBRAR P.T. D';l
PROGRAMA DE AUDITORIA i foa

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 22/01/04
Fecha: 23/01/04

No DESCRIPCION |Hecho| PT | Fecha

1 |Cotéjese un balance de comprobacion en las cuentas por cobrar con el

saldo de la cuenta de control. md| D | 22/01/2004
2 [Clasifiquense segun vencimientos ctas. Impuestos Por Cobrar segun el

Cédigo Tributario que son 4 afios. mdl | D-3 | 22/01/2004
3 [Ratifiquese las cuentas por cobrar impuestos. mdl | D-3 | 22/01/2004
4 |Determinese la validez de las cuentas por cobrar impuestos. mdl | D-3 | 22/01/2004
5 |Determine que los calculos efectuados en la determinacién del impuesto

sean los correctos, es decir con respecto al IEMA de acuerdo a los ingresos

obtenidos o a los activos del condominio. mdl | D-3 | 22/01/2004
6 [Coteje el pago efectuado por via electrénica con el formulario de la SAT

presentado. mdl | D-3 | 22/01/2004
7 |Determine que los calculos efectuados en la determinacién del impuesto

sean los correctos, es decir con respecto al ISR de acuerdo a la cuarta

parte del impuesto determinado en el ejercicio anterior. mdl | D-3 | 22/01/2004
8 |Evaluacion del control interno. mdl | D-2 | 22/01/2004

CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T.. D-2
IMPUESTOS POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
CONTROL INTERNO R.P.: fga Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No DESCRIPCION Sl | NO

1 |¢ Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las ctas. de control? Si
2 |¢ Se clasifica por vencimiento las cuentas de impuestos? si
3 |¢ Revisa un funcionario apropiado peridédicamente las cuentas de impuestos? Si
4 |¢ Aprueba un funcionario autorizado los pagos de impuestos? si
5 |¢Aprueba un funcionario autorizado los ajustes en cuentas contables de

impuestos? si
6 |¢ Los créditos del IEMA y de ISR se liquidan correctamente al cierre de ejercicio? Si
7 |¢ Los formularios de la SAT que amparan los pagos de impuestos se resguardan

adecuadamente por el condominio? Si
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T.. D-3
IEMA E ISR POR COBRAR H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 23/01/04
Descripcion Valor Documento
Impuesto a las Empresas Mercantiles Numero de
y Agropecuarias Formulario
SAT-1037
Trimestre enero-marzo 2003 Q11,377.00 11475610 \
Trimestre abril-junio 2003 Q11,377.00 22078328
Trimestre julio -septiembre 2003 0Q11.377.00 33076254
Subtotal Q34,131.00
Saldo al 31/12/02 auditado 0Q103,338.00
Total Q137,469.00 D
Anticipo Impuesto Sobre la Renta Q1,187.00 D
Formularios SAT observados \/

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

PT.. E
GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO HP- mdl Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 24/01/04
Descripcion Saldo Segun Ajustes y  Reclasifi- Saldo Segun Ref.
Contabilidad caciones Auditoria
31/12/2003 Deudor Acreedor  31/12/2003
Seguros de Occidente Q20,056.00 Q10,028.00 Q10,028.00 E-3
Total Q20,056.00 Q0.00 Q10,028.00 Q10,028.00

BG

Conclusiones: Nuestra revision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Gastos Pagados por
Anticipado presenta razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales
de Contabilidad.

Sumado

WA
Q/ Cotejado con DMG f)Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.. E-1
SEGUROS PAGADOS POR ANTICIPADO HP - md Fecha: 22/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
No. DESCRIPCION Hecho | PT | Fecha
PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS
1|Confirmacion selectiva de seguros. mdl E-3 | 23/01/2004
2]Revisién selectiva de pdlizas de seguros. md| E-3 | 23/01/2004
3]Comprobar que estén presentados en los estados financieros de
acuerdo a NIC. mdl E-3 | 23/01/2004
4)Comprobar el cargo a resultados, derivado de la aplicacién del gasto de
acuerdo a NIC. mdl E-3 | 23/01/2004
5|Evaluacion del control interno. md| D-2 | 22/01/2004
CONDOMINIO EL EXITO S.A.
SEGUROS PAGADOS POR PT: E=2
ANTICIPADO H.P.: mdl Fecha: 22/01/04
CONTROL INTERNO R.P.: fga Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |¢Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las ctas. de control? Si
2 |¢Existe autorizacion de funcionario? Si
3 |¢Revisa un funcionario apropiado periddicamente las cuentas? Si
4 |¢Estan respaldadas las operaciones con documentacion legal de soporte? Si
5 |¢Se revisa adecuadamente su clasificacion contable? Si
6 |¢Existen registros analiticos para su control? Si
7 |¢ Existen registros contables suficientemente detallados que muestren la
parte de los gastos que van a resultados? Si
8 |¢Existe fijacion de responsabilidad en un funcionario o ejecutivo, del
mantenimiento de una adecuada cobertura de seguros? Si
9 |¢Existe registro de seguros que contenga completa y detallada informacion
acerca de todas las pdlizas vigentes? si
10 |¢ Existe archivo de las notificaciones de agentes de seguros y demas
documentos originales que autoricen y comprueben las transacciones con
seguros? Si
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.: E-3
SEGUROS ANTICIPADOS H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 24/01/04
Descripcion Cheque Periodo Podliza Valor
NUumero Num.
Seguros anticipados 955 01/07/2003 Seg-47 / Q20,056.00

Seguros de Occidente, al E

S.A. 30/06/2004

Ajuste 10 seguros gasto Q10,028.00
Saldo Auditoria Q10,028.00

4

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

Pélizas de seguro observadas a satisfaccion

PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO ip: m Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 24/01/04
(EN QUETZALES)
Contabilidad Contabilidad Ajustes 'y Saldos Seg.
Descripcion Al Adiciones | Bajas Al Reclasific. Auditoria |ref.
31/12/2002 31/12/2003 | Debe] Haber | 31/12/2003
Terrenos 3,473,070.00 0.00] 0.00] 3,473,070.00 3,473,070.00| F-4
Equipo de Herramienta 11,401.00 0.00] 0.00 11,401.00 11,401.00] F-5
Mobiliario y Equipo 200.00 2,830.00] 0.00 3,030.00 3,030.00| F-6
Equipo de Computo 8,010.00 0.00] 0.00 8,010.00 8,010.00] F-7
Maquinaria y Equipo 31,273.00 0.00] 0.00 31,273.00 31,273.00] F-8
Instalaciones 1,045.00 0.00] 0.00 1,045.00 1,045.00 0.00
Totales 3,524,999.00 2,830.00 3,527,829.00 1,045.00] 3,526,784.00
Dep. Acum.
Maquinaria y Equipo 5,519.00] 11,898.00 17,417.00 17,417.00
Total 5,519.00] 11,898.00] 0.00 17,417.00 0.00 17,417.00
F-9
Valor en Libros 3,519,480.00 3,563,412.00 1,045.00 3,509,367.00P
BG

Conclusiones: Nuestra revision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Propiedad Plantay
Equipo presenta razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de

Contabilidad.

Revelaciones Importantes:

1. Los Porcentajes aplicados para el célculo de la depreciaciones son los estipulados por Ley del ISR.

2. Los Activos fueron valuados al Costo Original de Adquisicion.

\/ Sumado
M

Cotejado con DMG f)Auditor
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PROGRAMA DE AUDITORIA P.T.F1

PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO

H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
R.P.: fga Fecha: 24/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE 2003

No.

DESCRIPCION

~NOoO o, WDN PR

O©oO~NO O~ WNPR

[N
o

O© oo ~NO O~ WNPR

[E=Y
o

TERRENOS

Prepare relacién de la cuenta de terrenos. mdl F-4 23/01/04
Examine los titulos de propiedad.

Determinar base de valuacion del terreno.

Justifique los cargos y abonos en la cuenta de terrenos.

Determinar gravamenes e impuestos.

Verifique los ingresos del terreno y sus costos de mantenimiento.

Evaluacion del control interno F-2 23/01/2004/
EDIFICIOS n/a

Prepare relacién de la cuenta de edificio.

Justifique y efectué lista de los cargos y abonos.

Determine si el edificio esta a nombre del cliente.

Determine los gravamenes.

Investigue la autorizacién para los aumentos y disminuciones en el avaluo.
Prepare relaciones de depreciacion.

Verifique tasas, calculos y reservas de depreciacion.

Investigue si la cobertura de seguros es adecuada.

Justifique si la contabilizacion de pérdidas y ganancias es justa.

Verifique los ingresos y gastos del edificio.

MAQUINARIA EQUIPO Y OTROS ACTIVOS

Formular un estado para cada cuenta. mdl F-5aF-8 23/01/04
Justifique y prepare estado de los cargos y abonos.

Examine o analice las cuentas de gastos relacionadas.

Examine los datos sobre obligaciones relacionadas con el activo fijo.

Prepare relaciones de depreciacion.

Verifique tasas de depreciacion, los calculos y reservas.

Investigue y elabore lista de los seguros y la suficiencia de cobertura.

Compruebe que se contabilizan adecuadamente las pérdidas o ganancias en la venta.
Examine el tratamiento del activo retirado.

Evaluacion del control interno F-2 23/01/2004




CONDOMINIO EL EXITO, S.A. PT: F-2

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO |4 p - mdl Fecha: 23/01/04
PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO R.P.: fga Fecha: 24/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |[¢Autoriza y aprueba debidamente las adiciones al activo fijo el consejo de
directores, o el personal a quien aquel haya delegado su autoridad? Si
2 |¢Se hacen siempre por medio de requisiciones o apropiaciones las adiciones al
activo fijo mostrando los datos?
a) Costo probable b) Descripcién de la adicién Si
¢) Cuentas que han de cargarse d) Razén para hacer la adicion Si
3 |¢Se acumulan por ordenes de trabajo los costos del activo fijo construido? Si
4 |Si la respuesta a la pregunta 2 es afirmativa. ¢,se cotejan los costos probables
con los reales? (véase pregunta No. 2) Si
5 |¢Se usa un sistema de ordenes de trabajo en las reparaciones importantes? Si
6 |/ Es acertado el método para diferenciar entre gastos de capital y operaciones? Si
7 )¢ Estan todas las cuentas de control en el mayor general justificadas en los libros
auxiliares del condominio? Si
8 |¢Se saldan (cuando menos anualmente) los libros auxiliares del edificio con las
cuentas de control? Si
9 |.Se coteja peribdicamente el inventario de activo fijo tangible con los libros
auxiliares del edificio en Propiedad Horizontal? Si
10 |Se identifican las partidas individuales de activo fijo con marbetes u otros medios,
correlacionandolas con los mayores auxiliares? Si
11 |¢Se valta el activo fijo tangible de acuerdo con alguno de los procedimientos
siguientes? a) Al costo Si
b) Segun avalué c) Otros medios no
12 Ja) ¢Hace uso el cliente de reservas para depreciacion? Si
b) ¢ Acredita directamente las cuentas de activo? Si
13 |¢Se requiere una aprobacién por escrito antes de la venta de partidas de activo
fijo? Si
14 ]¢ Se requiere una aprobacién por escrito antes de desechar una partida de activo
fijo? Si
15 |¢Revisa periodicamente el cliente el activo fijo con objeto de determinar si la
cobertura de seguros es suficiente? Si
16 ]¢Es uniforme el método de depreciacién de un afio a otro? Si
17 Ja) ¢Son las reservas para las cuentas de depreciacion suficientes? Si
b) ¢ Excesivas hasta el grado que ocasionen una reserva "secreta"? no
18 |¢Ha aceptado el Servicio de SAT las tasas de depreciacion? Si
19 JCuando se venden o en otra forma se retiran partidas de activo, ¢ se sigue el
tramite siguiente?
a) Un ajuste y cargo apropiado a la reserva para depreciacion. Si
20 |]¢Forman parte de las cuentas de activo las partidas completamente depreciadas
de activo si estan todavia en uso? Si
21 |¢Se dedica un cuidadoso apropiado a las pequefias herramientas, conservandolas
en lugares especificos? Si
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. F-3
TERRENOS Y EDIFICIOS PT. F-4
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
(EN QUETZALES) R.P.: fga Fecha: 24/01/04
Finca Folio Libro Fraccion Descripcion |Fecha Costo Total
134 /X\ 134 2435 C terreno 22-03-99 320,050.00
157 157 2435 Z terreno 03-02-00| 1,752,921.00
185 185 2382 D terreno 04-12-99| 1,400,099.00
Sumado 3,473,070.00
(+) Adquisiciones 0.00
Saldo Segun Auditoria 3,473,070.00
(-)Saldo Segln Contabilidad O\/ 3,473,070.00] F
Diferencia N 0.00
/X\ Escrituras observadas a satisfaccion N DMG
CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T.. F-5
EQUIPO DE HERRAMIENTA H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.: fga Fecha: 24/01/04

(EN QUETZALES)

MARCA CANTIDAD | COSTO UNITARIO | COSTO TOTAL
Stanley 4 1,500.00 6,000.00
Stanley 9 600.00 5,400.00
Total Herramienta X/ 11,400.00
(+)Adiciones 0.00
Saldo Segun Auditoria 11,400.00 O\/
(-) Saldo Segun Contabilidad 11,401.00)F
Diferencia 1.00
N
V4 Cotejado con el DMG
% Revisado contrainventario fisico
CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT. F6
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA H.P.. md| Fecha: 23/01/04
R.P.: fga Fecha: 24/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

DESCRIPCION CANTIDAD | COSTO UNITARIO | COSTO TOTAL
Mesa para maquina sumadora 1 Q200.00 Q200.00
Total Mobiliario y Equipo X/ Q200.00
(+)Adiciones Q2,830.00]F-6-1
Saldo Segun Auditoria Q3,030.00 0
(-) Saldo Segun Contabilidad F Q3,030.00 \/
N Diferencia Q0.00
N Cotejado con el DMG
X/ Revisado contra inventario fisico
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P
ADICIONES PT. F-6-1
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 (RP- foa Fecha: 24/01/04
MOBILIARIO Y EQUIPO COSTO COSTO
DESCRIPCION FECHA |CANTIDAD|UNITARIO |TOTAL DOC.
Escritorio secretarial 17/12/2003 1 Q1,750.00] Q1,750.00 |Fact.13776a
Silla secretarial 17/12/2003 1 Q1,080.00] Q1,080.00 |Fact. 1775
%
Total Adquisicion Q2,830.00] Q2,830.00 O\/
A F-6
Cotejado con el DMG N
Revisado contra inventario fisico X/
CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT: E7
EQUIPO DE COMPUTO H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.. fga Fecha: 24/01/04

MARCA CANTIDAD] COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Monitor LG-Studioworks 553v, CPU 1 Q8,010.00 Q8,010.00
LG 52x Max e Impresora Canon Y%
BJC-4300
Total Equipo de Computo Q8,010.00
(+)Adiciones O\/ Q0.00
Saldo Segun Auditoria Q8,010.00
(-) Saldo Segun Contabilidad F8,010.00
Diferencia N Q0.00
Cotejado con el DMG N
Revisado contra inventario fisico X/
CONDOMINIO EL EXITO S.A. PI. P8 )
MAQUINARIA Y EQUIPO H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
R.P.: fga Fecha: 24/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

J
DESCRIPCION CANTIDAD] COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Planta Generadora Eléctrica 1 Q31,273.00 Q31,273.00
Wyson modelo 2000

Total Mobiliario y Equipo Y% 0 Q31,273.00

(+)Adiciones \/ Q0.00

Saldo Segun Auditoria Q31,273.00

(-) Saldo Segun Contabilidad F31,273.00

Diferencia N Q0.00
Cotejado con el DMG N

Revisado contra inventario fisico
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT. F9
DEPRECIACIONES ACUMULADAS H.P.: mdl
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga

Fecha: 23/01/04
Fecha: 24/01/04

Activo Fijo

MOBILIARIO Y EQUIPO
Adquirido el 15/12/02
Q200.00*20%=40.00
EQUIPO DE HERRAMIENTA
Adquirido el 31/12/2002
11,401.00*25%=2,850.00
MAQUINARIA Y EQUIPO
Adquirido el 01/12/2002
31,273.00*20%= 6,254.00
EQUIPO DE COMPUTO
Adquirido el 16/12/2002
8,010.00*33.33%= 2,644.00
INSTALACIONES
Adquirido el 15/12/2002
1,045.00*5%=53.00

Depreciacién Acumulada Segun Auditoria
(-)Depreciacion Acumulada Segun Contabilidad
Diferencia no material

SALDOS

Q40.00

Q2,850.00

Q6,254.00

Q2,644.00

Q53.00

Q11,841.00
Q11,898.00
-Q57.00

Revelaciones:
Los Activos Fijos se deprecian al siguiente mes de compra

Los porcentajes utilizados son segun la Ley del Impuesto

Sobre la Renta.

F
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. (P.T.: G
OTROS ACTIVOS H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 \R-P-i fga Fecha: 24/01/04
Auditoria | Contabilidad Saldos Seg.
Descripcion Al Al Ajustes y Reclasific. Auditoria Ref.
31/12/2002 | 31/12/2003 | Deudores | Acreedores| 31/12/2003
Otros Activos Q1,550.00 Q1,550.00 Q1,550.00
Suma Q1,550.00 Q1,550.00 Q1,550.00
Totales Q1,550.00 0Q1,550.00 Q1,550.00
N VA
BG-1

Conclusiones:

Nuestra

revision efectuada aplicamos Normas

Internacionales de

Auditoriay las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Otros Activos
presentarazonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de

Contabilidad.

v%\/

Sumado

Cotejado con DMG
No se revisa el presente rubro por considerar que dicha cuenta contable no consigna movimiento
del afio dos mil dos y dos mil tres respectivamente.

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

f)Auditor

GASTOS DE ORGANIZACION (T H
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 H.P.: mdl Fecha: 23/01/04
R.P.: fga Fecha: 24/01/04
-
Auditoria |Contabilidad Saldos Seg.
Descripcion Al Al Ajustes y Reclasificac. | Auditoria Ref.
31/12/2002 | 31/12/2003 | Deudores | Acreedores | 31/12/2003
Gastos de Organizacion | Q19,238.00f Q19,238.00 Q238.00] Q19,000.00 H-3
Suma Q19,238.00] Q19,238.00 Q19,000.00 H-3
AMORTIZACIONES ACUM.
Amort. Acum. Gtos.
De Orga. Q15,006.00] Q16,930.00] Q1,730.00 Q15,200.00 H-3
Totales Q4,232.00 0Q2,308.00] Q1,730.00 Q238.00] Q3,800.00 H-3
E B
BG-1

Conclusiones: Nuestra revision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria

y las que consideramos necesarios en las circunstancias, el saldo de Gastos de Organizacién

presenta
Contabilidad.

Revelaciones Importantes:
1. El porcentaje de Amortizacion de los Gastos de Organizacion es del 20% anual, es decir en 5 afios.

Wy

Sumado
Cotejado con DMG

f)Auditor

razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

GASTOS DE ORGANIZACION f'-lﬂ :dll
PROGRAMA DE AUDITORIA o

Fecha: 25/01/04
Fecha: 26/01/04

R.P.: fga
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

No DESCRIPCION Hecho| PT | Fecha
PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS
1]Comprobar que estén presentados en los estados financieros de acuerdo a NIC. mdl H | 23/01/2004
2]Comprobar el cargo a resultados, derivado de la aplicacién del gasto de
acuerdo a NIC. mdl | H-3 | 23/01/2004
3|Revisién de gastos de organizacién preoperacion y otros. mdl | H-3 | 23/01/2004
4]Calculo global de amortizaciones. mdl | H-3 | 23/01/2004
5]Evaluacion del control interno mdl | H-2 | 25/01/2004

CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT. H-2
GASTOS DE ORGANIZACION :'2'1 frgzl

CONTROL INTERNO

Fecha: 25/01/04
Fecha: 26/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

No. RESPUESTA
DESCRIPCION SI | NO
1 |¢ Se saldan con regularidad los mayores auxiliares con las ctas. de control? Si
2 |¢ Existe autorizaciéon de funcionario? Si
3 |¢ Revisa un funcionario apropiado periddicamente las cuentas? Si
4 |¢ Estan respaldadas las operaciones con documentacion legal de soporte? si
5 |¢ Se revisa adecuadamente su clasificacion contable? Si
6 |¢ Existen registros analiticos para su control? si
7 |¢ Existen registros contables suficientemente detallados que muestren la parte
de los gastos que van a resultados? si
8 |¢ Existe registro de que contenga completa y detallada informacion acerca de
gastos de organizacion? Si

CONDOMINIO EL EXITO S.A. _
INTEGRACION GASTOS DE L
ORGANIZACION RP.: foa
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Fecha: 23/01/04
Fecha: 24/01/04

Saldo Q.19,000.00 *20% = 3,800.00 * 4 afios = Totales Referencia
Amortizacién Acumulada Segun Auditoria Q15,200.00
(-)Amortizaciéon Acumulada Segun Contabilidad  Q16,930.00 H

Diferencia Q1,730.00 A/R-13
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P.T.. BG-2
CENTRALIZADORA DE PASIVO Y CAPITAL H.P.: mdl Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 26/01/04
Auditoria Saldos Saldos
Descripcion Al Contabilidad Ajustes y reclasificaciones Auditoria Referencia
31/12/2002 31/12/2003 Deudores Acreedores 31/12/2003
PASIVO CORRIENTE
Cuentas por Pagar Q 6,356.00] Q 32,172.00 1 Q 500.00] Q 5,000.00] Q 36,672.00 AA
Impuestos y Contribuciones por Pagar Q 24,623.001 Q 34,461.00] Q - Q - Q 34,461.00 AA
Provision Para Prestaciones Laborales Q 42,049.001 Q 48,256.00| Q - Q 48,288.00| Q 96,544.00 AA
Otras Cuentas por Pagar Q 21,088.001 Q 21,088.00| Q - Q - Q 21,088.00 BB
SUMA Q 94,116.00] Q 135,977.00 | Q 500.00 | Q 53,288.00] Q 188,765.00
Capital Autorizado Suscrito y Pagado Q 3,410,000.00| Q 3,410,000.00| Q - Q - Q 3,410,000.00 CcC
Aporte a Futuras Capitalizaciones Q 186,225.00| Q 187,608.00 | Q - Q - Q 187,608.00 CcC
Reserva Legal Q 1,503.00| Q 5,589.00| Q - Q - Q 5,589.00 CC
Utilidad Acumulada Q -30,662.00 | Q 63,783.00 | Q 60,199.00 | Q 833,732.29| Q 837,316.29 cC
SUMA Q 3,567,066.00 | Q 3,666,980.00 60,199.00 833,732.29 | Q 4,440,513.29
, TOTAL PASIVO Y CAPITAL Q 3,661,182.00| Q 3,802,957.00 60,699.00 887,020.29 ,4,629,278.29
VA Sumado VA

0/

Cotejado con DMG

f)Auditor
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.. AA
SUMARIA PASIVO CORRIENTE H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 27/01/04
DESCRIPCION SALDO AUD. | SALDOS SEG. Ajustes y Reclasific. SALDOS SEG. Referencia
AL 31/12/02 CONT. 31/12/03 | DEUDOR | ACREEDOR AUD. 31/12/03
Cuentas por Pagar Q6,356.00 Q32,172.00 Q500.00 Q5,000.00 Q36,672.00 AA-3
Impuestos y Contribuciones por Pagar Q24,623.00 Q34,461.00 Q0.00 Q0.00 Q34,461.00 AA-4
Provision Para Prestaciones Laborales Q42,049.00 Q48,256.00 Q0.00| Q48,288.00 Q96,544.00 AA-5
TOTAL Q73,028.00 ~ Q114,889.00 Q500.00|] Q53,288.00 Q167,677.00 \/\
N BG-2 U

Conclusién: Nuestra revisiéon efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de

de Auditoriay las que consideramos necesarias, por lo que el Pasivo Corriente se
presenta razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de

Contabilidad.

\/\ Sumado

V4

Cotejado con DMG

f)Auditor
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P.T.. AA-1
PROGRAMA DE AUDITORIA H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
PASIVO CORRIENTE R.P.: fga Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2003
No. DESCRIPCION
OBJETIVOS
1 Revisar que los documentos y cuentas por pagar a corto plazo realmente existan. mdl
2 Verificar que dichos documentos sean propiedad de la empresa. mdl
3 Revisar que los documentos estén bien valuados. mdl
4 Verificar que los documentos estén bien presentados en los estados financieros. mdl
PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS:
CUENTAS POR PAGAR
1 Prepare y obtenga relaciones de cuentas por pagar. mdl AA-4y AA-5 26,27/01/04
2 Coteje el balance de comprobacién con el saldo de la cuenta de control. -
3 Justifique los abonos y los cargos en las cuentas por pagar.
4 Coteje los estados de cuenta de los acreedores con los saldos en las cuentas por pagar.
5 Compruebe las cuentas por pagar.
6 Examine los saldos deudores en las cuentas por pagar.
7 Investigue las partidas antiguas no pagadas.
8 Compruebe las facturas con los libros de entradas y de almacén.
9 Examine los libros de facturas.
10 Examine la distribucion de facturas.
11 Examine los descuentos.
12 Examine los libros para ver si hay obligaciones por compromisos de compra.
13 Segregar las cantidades pagaderas a funcionarios, etc. —
14 Evaluacion del control interno mdl AA-2 26/01/2004
CONTINGENCIAS mdl AA-2-1 26/01/04
1 Examine las minutas de las asambleas del consejo de directores y de los comités especiales,
buscando informes sobre la forma de tratar las contingencias.
2 Examine los contratos de compra, de venta, convenios de arrendamiento, correspondencia y
facturas de servicios profesionales.
3 Solicite que el abogado del cliente proporcione informes sobre pérdidas o ganancias posibles
en las acciones judiciales pendientes.
4 Elabore lista de los informes sobre ratificaciones bancarias de los documentos por cobrar
descontados.
5 Por medio de conversaciones con el personal del cliente tratese de descubrir indicios de

posibles contingencias.
Evaluacioén del control interno mdl AA-2-1 26/01/04
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A. BT AA-2
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNC H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
PASIVO CORRIENTE R.P.: fga Fecha: 27/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE 2003

No. DESCRIPCION Sl NO
DOCUMENTOS POR PAGAR
1 |¢Autoriza el consejo de directores a un comité los préstamos con documentos? n/a
2 |¢Especifican las disposiciones escritas del consejo o de un comité apropiado las
instituciones de quien se pueden solicitar préstamos? n/a
3 |¢Designan las disposiciones escritas del consejo o de un comité apropiado los
funcionarios autorizados para firmar documentos? n/a
4 |¢Fijan las disposiciones escritas del consejo o de un comité apropiado la cantidad
méxima que pueden solicitar en préstamo los funcionarios designados? n/a
5 |¢Estan al cuidado de una persona responsable los documentos que no estan en
circulaciéon? n/a
6 |¢Estan registrados los documentos por pagar en un registro de documentos u otro
libro apropiado que muestre los datos detallados a continuacién?
a) El importe del documento b) La fecha de vencimiento c) Las fechas de vencimiento n/a
de intereses d) Los pagos a cuenta de capital €) Los pagos de intereses. n/a
7 |¢Esta autorizada a firmar documentos o cheques la persona que lleva el registro
de documentos? n/a
8 |¢Se lleva un registro adecuado de las garantias colaterales pignoradas para obtener
el préstamo? n/a
9 |¢ Cubre puntualmente el cliente sus obligaciones a su vencimiento? n/a
10 |¢Se reconcilian regularmente los libros auxiliares de registro de documentos con la
cuenta de control? n/a
11 |¢ Se cancelan adecuadamente y se archivan los documentos pagados? n/a
CUENTAS POR PAGAR
1 |¢Existe un sistema adecuado para extender requisiciones, aprobar y enviar las
ordenes de compra, de recepcién, aprobacién de facturas y aprobacion de pagos? si
2 |¢Se reconcilian los libros auxiliares de cuentas por pagar (o pélizas no pagadas),
con la cuenta de control a intervalos frecuentes? si
3 |¢Se cotejan los estados de cuentas de los vendedores con las cuentas por pagar
el libros? n/a
4 |¢Se aprueban debidamente los ajustes en las cuentas por pagar? Si
5 |¢Serevisan y se presta atencion continua a los saldos deudores en las cuentas por
pagar? Si
6 |¢Existe un método para pagar las facturas dentro del periodo de descuento? si
7 |¢Se contabilizan adecuadamente los gastos acumulados? Si
CREDITOS DIFERIDOS O INGRESOS Si
1 |¢ Se contabilizan al recibirlos todos los ingresos en efectivo? Si
2 |¢Se amortizan apropiadamente las primas sobre bonos por pagar? n/a
3 |¢Se revisan adecuadamente las transferencias de créditos o ingresos a las cuentas Si
de ingresos? Si
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P.T.. AA-2-1
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO HP. mdl Fecha: 26/01/04
PASIVO CORRIENTE R.P. fga Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2003
RESP.
No. DESCRIPCION Sl INO
CONTINGENCIAS
1 ¢Contabiliza adecuadamente el cliente en el pasivo las posibles
obligaciones por los conceptos siguientes?
a) Documentos por cobrar descontados b) Cuentas por cobrar concedidas si
¢) Endosos de cortesia d) Garantias de producto e) Garantias de contrato Si
f) Pérdidas en contratos de venta y de compra n/a
2 ¢Hay juicios pendientes en los tribunales? no
3 Si la respuesta a la Pregunta No. 2 es afirmativa, ¢se ha hecho una
provisién adecuada para contingencias? n/a
4 ¢ Son razonables los contratos de compra? si
5 Hagase una lista de todas las contingencias conocidas. n/a
CONDOMINIO EL EXITO S.A. s /:1/3[3 echa: 2710104
CUENTAS POR PAGAR R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
DESCRIPCION SALDO AUD.| SALDOS SEG. | AJUSTES Y RECLASIF. | SALDOS SEG.
AL 31/12/02 | CONT. 31/12/03| DEUDOR | ACREEDOR | AUD. 31/12/03
EMPRESA
ELECTRICA DE
GUATEMALA. S A, |- ﬂ Q24,472.00 l/\ Q24,472.00
WX~ Factura
DE LEON CASTILLO 458,568
Y ASOCIADOS  [-----—--mmmme- Q2,582.00 l/\ Q2,582.00
WX~ Factura
450
VARIOS MENORES  [---------=------ Q5,118.00 l/\ Q5,118.00
SUMA Q32,172.00 Q0.00 Q0.00 V\ Q32,172.00 A-3-1
(+) Reclasific. No. 2
Curtimbres, S.A. Q5,000.00
(-) Ajuste No. 14
Menores -Q500.00
Totales AA Q36,672.00
\/\ Suma vertical
/ Saldo Circularizado

o

Facturas a satisfaccion
Se observé la documentacién legal de soporte en el archivo
de provisiones por pagar de enero a diciembre del 2003
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

(3 AA-3-1 )
CIRCULARIZACION CUENTAS POR PAGAR IF—>|.-I£“' mdl_ ) Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.: fga Fecha: 27/01/04
N\ J
DESCRIPCION CANTIDAD % VALOR % REF.
CIRCULARIZADOS 25 100 | Q32,172.00 100 [AA-3
NO CIRCULARIZADOS 0 0 Q0.00 0
TOTAL 25 100 | Q32,172.00 100
RESULTADO
CONFORME 24 100 | Q31,672.00 100
INCONFORME 1 0 Q500.00 0
NO CONTESTO 0 0 Q0.00 0
TOTAL 25 100 | Q32,172.00 100
PROCEDIMIENTOS ALTERNOS
Examen de facturas provisionadas al cierre de ejercicio pendientes de pago.
Sumado /\/
CONDOMINIO EL EXITO S.A. T AAL
IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES POR Hl.P-..: mdl Fecha: 27/01/04
PAGAR R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
DESCRIPCION SALDOS SEG. | AJUSTES Y RECLASIF. | SALDOS SEG.| REF.
CONT. 31/12/03 | DEUDOR ACREEDOR | AUD. 31/12/03
Cuota Laboral Igss Q513.00 Q513.00|AA-4-1
Cuota Patronal Igss Q1,332.00 Q1,332.00|AA-4-1
Impuesto al Valor Agregado Q7,313.00 Q7,313.00|AA-4-2-1
Impuesta a las Empresas Mercantiles y
Agropecuarias. Q11,377.00 Q11,377.00|AA-4-3
Impuesto Unico sobre Inmuebles Q13,926.00 Q13,926.00|AA-4-4
SUMA Q34,461.00 Q0.00 Q34,461.00
BG
(+) Ajuste No. Q0.00
suma Q34,461.00
(+) Reclasificacién Q0.00
Totales Q34,461.00
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. 25

P.T.. AA-4-1
PRUEBA GLOBAL DEL IGSS H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 27/01/04
DESCRIPCION % TOTAL REFERENCIA
SUELDOS

CUOTA PATRONAL |— Q47,355.95 12.67 Q6,000.00
CUOTA LABORAL Q64,596.27 4.83|  0Q3,120.00
SALDO SEGUN AUDITORIA Q9,120.00
SALDO SEGUN CONTABILIDAD Q1,845.00 AA-4
(Patronal y Laboral)
DIFERENCIA Q7,275.00

Nota: Se establecié que la planilla de sueldos consigna un valor retenido de Q.3,120.00 de cuota laboral
y de cuota patronal de Q.6,000.00. Sin embargo el condominio provisiona Unicamente Q.1,845.00, la

diferencia se contabiliza a ingresos.

Cotejado planilla de sueldos

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.: AA-4-2
DECLARACIONES IVA H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 27/01/04
(CIFRAS EN QUETZALES)
MES SERVICIOS | DESCUENTOS | SERVICIOS DEBITO REF.
NETOS FISCAL
ENERO 69,180.00 830.00 68,350.00 8,202.00 \/
FEBRERO 66,540.00 860.00 65,680.00 7,881.60 |
MARZO 67,570.00 50.00 67,520.00 8,102.40
ABRIL 69,533.40 973.40 68,560.00 8,227.20
MAYO 63,830.00 500.00 63,330.00 7,599.60
JUNIO 69,090.00 500.00 68,590.00 8,230.80
JULIO 56,080.00 190.00 55,890.00 6,706.80
AGOSTO 50,780.00 100.00 50,680.00 6,081.60
SEPTIEMBRE 62,380.00 260.00 62,120.00 7,454.40
OCTUBRE 64,130.00 330.00 63,800.00 7,656.00
NOVIEMBRE 66,145.00 750.00 65,395.00 7,847.40 | |
DICIEMBRE A-4-2 62,676.60 656.60 62,020.00 7,442.40 |AA-4-2-1
TOTAL. 767,935.00 6,000.00 | 761,935.00 91,432.20
W-3

\/ Cotejado valor reportado con las declaraciones del I.V.A.
Prueba especifica de I.V.A. mes de Diciembre 2003 . Ver P/T AA-4-2/1
La empresa cumplio con la presentacion de las declaraciones del IVA de enero a diciembre 2003

via electrénica.
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. fP.T': AA-4-2-1
IVA DICIEMBRE 2003 H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 27/01/04
o
MES SERVICIOS | DESCUENTOS [SERVICIOS| DEBITO | COMPRAS| IVA POR DIF.
NETOS FISCAL COBRAR
Dic-03 Q62,676.60 Q656.60| Q62,020.00| Q7,442.40| Q1,070.00] Q128.40| Q7,314.00
AA-4-2 AA-4-2 W-3 AA-4-2
Débito fiscal
acumulado /X\ Q7,313.00
Diferencia Q1.00
AA-4

/N

Cotejado formulario electrénico SAT-2016

-~

Fecha: 26/01/04
Fecha: 27/01/04

CONDOMINIO EL EXITO S.A. P.T.. AA-4-3
IEMA H.P.: mdl
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.: fga
-

DESCRIPCION | TRIMESTRE POLIZA

IMPUESTO PROVISION VALOR
IEMA oct.-dic. 2003 300-12-03 Q11,377.00
Formulario
SAT-1032 Q11,377.00
Diferencia /X\ Q0.00

/5(\ Borrador de declaracién del Impuesto a las Empresas Mercantiles y Agropecuarias del trimestre de
octubre a diciembre del 2003.
Se observé su pago en enero del 2004.

CONDOMINIO EL EXITO S.A. (T AA-4-4
USI H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.. fga Fecha: 27/01/04
N
DESCRIPCION | PERIODO POLIZA
IMPUESTO PROVISION VALOR
USI 2002 250-08-03 Q13,926.00
Recibo
municipalidad Q0.00
Diferencia Q13,926.00
AA-4

El pago del Impuesto Unico sobre Inmuebles se provisiond el 30 de agosto del 2003.

Sin embargo la péliza 250-08-03 no presenta ningin documento de soporte.

El 13 de septiembre del 2003 se cancel6 la deuda con cheque N0.998 del banco SCI.
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CONDOMINIO EL EXITO S.A.

P.T.. AA-5
PROVISION PRESTACIONES LABORALES H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 28/01/04
DESCRIPCION SALDO AUD.| SALDOS SEG. |AJUSTES Y RECLASIF.| SALDOS SEG.
AL 31/12/02 [ CONT. 31/12/03| DEUDOR | ACREEDOR | AUD. 31/12/03 | REF.
BONIFICACION
DECRETO 42-92 |--——-—mmmmmee- Q6,034.00 Q6,034.00|AA-5-1
AGUINALDO |- Q6,034.00 Q6,034.00|AA-5-1
VACACIONES = |--mmee- Q36,204.00 Q36,204.00|AA-5-1
INDEMNIZACION Q0.00 Q48,288.00 Q48,288.00(|AR-15 |
SUMA Q48,272.00 Q0.00| Q48,288.00 Q96,560.00
Saldo S/Contabilidad A/R-15
ajustado Q96,544.00|AA-5-1
diferencia Q16.00 |
CONDOMINIO EL EXITO S.A. T AAET A
CALCULO DE PRESTACIONES H.P.: mdl Fecha: 26/01/04
LABORALES R.P.: fga Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y,
DESCRIPCION
PRESTACION
LABORAL CALCULOS VALOR
BONIFICACION Salario mensual total Q.12,068.00 /2 Q6,034.00
DECRETO 42-92
AGUINALDO Salario mensual total Q.12,068.00 /2 Q6,034.00
VACACIONES Salario mensual total Q.12,068.00 *3 Q36,204.00
INDEMNIZACION Salario mensual total Q.12,068.00 *4 Q48,272.00
Total prestaciones
laborales BG-2| Q96,544.00|AA-5
CONDOMINIO EL EXITO S.A. BT BB ™
OTRAS CUENTAS POR PAGAR A L.P. HP: mdl Fecha: 27/01/04
NO CORRIENTE R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 /
DESCRIPCION SALDO AUD.| SALDOS SEG. |AJUSTES Y RECLASIF.| SALDOS SEG.| REF.

AL 31/12/02

CONT. 31/12/03

DEUDOR | ACREEDOR

AUD. 31/12/03

DEPOSITOS EN
GARANTIA

Q21,088.00

Q21,088.00

A 0/

Q21,088.00(BB-4
Conclusién: Nuestra revision efectuada en donde aplicamos Normas Internacionales de

Auditoriay las que consideramos necesarias, por lo que el Pasivo a Largo Plazo No Corriente
se presenta razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de

Contabilidad.

NS

Sumado

f)Auditor

v

Cotejado con

DMG
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A. CT:BB-1 ™
PROGRAMA DE AUDITORIA H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
PASIVO NO CORRIENTE R.P. fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2003 )
No. DESCRIPCION
DEPOSITOS EN GARANTIA
1 |Prepare y obtenga una relacion de los depdsitos en garantia. mdl BB-4 27/01/04
2 |Estudie el contrato de depdsitos en garantia.
3 |Evaluacion del control interno. mdl BB-2 27/01/04
BONOS POR PAGAR n/a
1 [Verifique el registro de los bonos.
2 [|Ratifique los datos pendientes.
3 [|Verifique las transacciones con bonos de tesoreria.
4 |Examine los retiros de bonos.
5 |Examine las operaciones del fondo de amortizacién y de la reserva para el fondo
de amortizacion.
6 |Verifique los intereses.
HIPOTECAS POR PAGAR n/a
1 |Prepare una relacion de hipotecas.
2 |Determine la autoridad para hipotecar.
3 |Justifique los productos de la hipoteca.
4 |Justifique los pagos de capital.
5 |Ratifiquense la hipoteca y los intereses.
6 [Verifique el interés sobre la hipoteca.
7 |Ratifique las cancelaciones de hipotecas.
CONDOMINIO EL EXITO, S.A. bT: BB-2 h
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO |H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
PASIVO NO CORRIENTE R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003 J
| RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
OBLIGACIONES A LARGO PLAZO
1 |¢Estan todas las obligaciones a largo plazo debidamente autorizadas por alguna
de las entidades siguientes:
a) El consejo de directores o
b) La mayoria requerida de accionistas Si
2 |¢Emplea el cliente un encargado independiente del registro para los bonos
registrados? n/a
3 |¢Son necesarias cuando menos dos firmas para prestar validez a un instrumento
para préstamos a largo plazo? Si
4 |¢.Emplea el cliente un agente para pagar intereses? no
5 |En caso de que el cliente no emplee un agente independiente para pagar intereses
¢es adecuado el control sobre cupones o cheques de intereses? Si
6 |¢Se manejan apropiadamente las cantidades no reclamadas de intereses? Si
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BB-3
- P.T.. BB-4
CONDOMINIO EL EXITO S.A.
. . H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
DEPOSITOS EN GARANTIA R.P.: fga Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
CONDOMINO RECIBO FECHA
NUMERO RECIBO VALOR |CONDOMINIO
COPA, S.A. V- V- Q7,000.00 Q1.00
CAJAS Y BOTES, S.A. Q7,000.00 Q2.00
CASA FELIZ Q7,088.00 Q4.00
SALDO S/ AUDITORIA Q21,088.00 |BB
SALDO S/ CONTABILIDAD Q21,088.00| A
DIFERENCIA Q0.00
|/~ Ladocumentacién que ampara los depdsitos en garantia no se observo

/\/Célculos aritméticos comprobados

CONDOMINIO EL EXITO S.A.

PATRIMONIO P.T.. CC
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 H.P.: mdl Fecha: 29/01/04
R.P.: fga Fecha: 30/01/04
DESCRIPCION SALDO AUD. | SALDOS SEG. | AJUSTES Y RECLASIF. [SALDOS SEG.|REF.
AL 31/12/02 | CONT. 31/12/03| DEUDOR ACREEDOR | AUD. 31/12/03
CAPITAL AUTORIZADO
SUSCRITO Y PAGADO Q3,410,000.00f Q3,410,000.00 Q3,410,000.00
GANANCIA ACUMULADA -Q30,662.00 Q63,783.00| Q60,199.00] Q833,732.29 Q837,316.29
RESERVA LEGAL Q1,503.00 Q5,589.00 Q5,589.00
APORTE A FUTURAS
CAPITALIZACIONES Q186,225.00 Q187,608.00 Q187,608.00
TOTAL Q3,567,066.00f Q3,666,980.00 Q60,199.00| Q833,732.29| Q4,440,513.29
N BG

Conclusiones: Nuestra revision efectuada aplicamos Normas Internacionales de Auditoria
y las que consideramos necesarias en las circunstancias, el saldo de Patrimonio presenta
razonablemente correcto de conformidad con Normas Internacionales de Contabilidad.

L%

Sumado

Cotejado con DMG

f)Auditor




L e

v

260



261

CONDOMINIO EL EXITO, S.A. S——

PROGRAMA DE AUDITORIA H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
CAPITAL SOCIAL R.P.: fga Fecha: 28/01/04

AL 31 DE DICIEMBRE 2,003

No.

DESCRIPCION

O~NOOThA~, WN PR N

a b wN -

a b wNPE

(o2}

Objetivos

Verificar que el capital registrado sea real y se encuentre respaldado con los titulos de
acciones.

Verificar que el monto total representa el capital se encuentre debidamente registrado.
Verificar su adecuada presentacion en el balance.

Procedimientos

Indicar la clase de acciones que forman el capital y los privilegios que otorgan cada una
de ellas.

Que su registro se considere apropiadamente.

Determinar que los saldos que reflejan las cuentas correspondan a la fecha del
Balance.

CAPITAL SOCIAL

Examen de la escritura de constitucion de la sociedad y la minutas. mdl  CC-3 27/01/04

Establezca relacion de todas las cuentas de capital social.

Verifique los asientos en las cuentas de capital social.

Efectué una relacion de todas las acciones en circulacion.

Cotéjense los titulos cancelados y los registros correspondientes.

Examine las operaciones con acciones de tesoreria.

Conciliar los dividendos y las acciones en circulacion.

Evaluacion del control interno mdl| CC-2 29/01/2004

UTILIDADES PENDIENTES DE APLICACION Y OTRAS CUENTAS

Efectué una relacion de las cuentas varias de capital. mdl CC-3  27/01/04
Verifique los asientos en las cuentas varias de capital.

Averigle las restricciones existentes sobre las utilidades pendientes de aplicacion.

Determinar la autoridad para aprobar distribuciones de Superavit.

Evaluacién del control interno mdl CC-2 27/01/2004

DIVIDENDOS mdl  CC-3-1 28/01/04
La situacion de las utilidades pendientes de aplicacion.

El importe del efectivo en disponibilidad.

La necesidad de efectivo disponible en el futuro.

Condiciones comerciales anticipadas.

El importe de las acciones de capital no emitidas y de las acciones de tesoreria disponibles
para dividendos en acciones.

Evaluacién del control interno mdl CC-2 27/01/04
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

P.T.. CC-2
CUESTIONARIOCE)Ailc_EriTTROL INTERNO HP. mdl Fecha: 29/01/04
R.P.: fga Fecha: 30/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION Sl NO
1 |¢Emplea el cliente un agente independiente de transferencias para las acciones? si
2 |¢Emplea el cliente un encargado independiente del registro de acciones? no
3 |En caso de que el cliente no emplee un agente de transferencias o un encargado
del registro independientes:
a) ¢ Estan los titulos de acciones no usados bajo el control de un funcionario? si
b) ¢ Se firman los titulos de acciones antes de emitirlos? Si
¢) ¢ Numera por anticipado el impresor los certificados y matrices correspondientes
de los certificados en blanco de las acciones? Si
d) ¢ Se inutilizan debidamente los titulos cancelados de acciones? si
4 |¢Paga los dividendos un agente independiente? no
5 |En caso de que no se emplee un agente independiente para pagar dividendos,
¢ Se ejerce un control apropiado sobre los cheques de dividendos? Si
6 |¢Se depositan nuevamente con puntualidad los cheques de dividendos no
reclamados y se contabilizan como obligaciones? si
7 |¢Reconcilia regularmente la cuenta de dividendos en el banco, uno de los
individuos mencionados a continuacion?
a) Una persona que no lleva los libros de dividendos. si
b) Una persona que no envia por correo los cheques de dividendos. Si
8 |En caso de que no haya una persona encargada de registro, ¢ Reconcilia el cliente
con regularidad el nimero de acciones en circulacion de acuerdo con los registros
de accionistas con el saldo de la cuenta de control en cuanto a numero de
de acciones? si
9 |¢ Se fijan debidamente los timbres de impuestos de consumo? si
10 |Cuando se entregan acciones a cambio de partidas de activo, ¢se valla
debidamente el activo recibido? n/a
11 |¢Alguna vez ha recusado la Comisién de Bolsa de Valores las valuaciones de n/a
activo mencionadas en la pregunta 10?
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. (P.T.: CC-3
ANALISIS DEL PATRIMONIO H.P.: mdl Fecha: 27/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 \R-P-i fga Fecha: 28/01/04
CUENTA SALDO AUD. | SALDOS AUD. |Ref.
CONTABLE AL 31/12/02 AL 31/12/03
CAPITAL AUTORIZADO Y PAGADO Q3,410,000.00( Q3,410,000.00|CC-3-1
APORTE A FUTURAS
CAPITALIZACIONES Q186,225.00 Q186,225.00(* CC
RESERVA LEGAL Q0.00 Q1,503.00|CC
UTILIDAD ACUMULADA Q0.00 -Q30,662.00
TOTAL INICIO DE ANO Q3,596,225.00( Q3,567,066.00
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIO -Q30,662.00 Q90,192.00|ER
TRASLADO RESERVA LEGAL Q1,503.00 Q4,086.00|CC
TOTAL FINAL DEL EJERCICIO Q3,567,066.00( Q3,661,344.00
MENOS SALDO FINAL CONTABILIDAD Q3,666,980.00
DIFERENCIA INMATERIAL Q5,636.00

Revelaciones:

Existen aportes por capitalizar por valor de Q.187,608.00* Véase cedula CC

Integracion de diferencia
segun Auditoria:
Operaciones no aplicadas

por Contabilidad Q.4,253.00
Diferencia de los afios 2002 y 2003
Aporte a Futuras Capitalizaciones 0Q.1,383.00
Q.5,636.00
CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT.. CC-3-1
ARQUEO DE ACCIONES H.P.: mdl Fecha: 28/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 29/01/04
NOMBRE SERIE NUMERACION [TOTAL| VALOR TOTAL
NOMINAL
AL PORTADOR 3410( Q1,000.00( Q3,410,000.00

%

OBSERVACIONES
ACCIONES ESTAN AL PORTADOR
NO EXISTEN TRANSFERENCIAS
NO EXISTEN EN TESORERIA

%

Cotejado con escritura de Constitucion




CONDOMINIO EL EXITO,S.A. P.T.. W-1

RESULTADOS H.P.: mdl Fecha: 29/01/04
PROGRAMA DE AUDITORIA R.P.: fga Fecha: 30/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
No. DESCRIPCION Hecho PT Fecha
OBJETIVOS
1]Determinar que en todos los niveles exista autorizacion, segregacion de
funciones, procedimientos de documentacién, custodia de activos y eficiencia
en los registros contables. md| W-3 30/01/2004
Comprobar la autencidad de los ingresos mdl W-3 30/01/2004
2|PROCEDIMIENTOS OBLIGATORIOS
Seleccionar muestras para el analisis de ingresos. md| W-3 30/01/2004
Revisar los documentos legales que amparan los ingresos. mdl W-3-1 30/01/2004
Seleccionar muestras para verificar los ingresos y los célculos efectuados. mdl W-3 30/01/2004
Seleccionar muestras para verificar los egresos, es decir los gastos. mdl w-4 30/01/2004
Evaluacion del control interno md| W-2 24/01/2004




CONDOMINIO EL EXITO

P.T.: W-2
RESULTADOS H.P.: mdl Fecha: 24/01/04
CONTROL INTERNO R.P.: fga Fecha: 25/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
RESPUESTA
No. DESCRIPCION SI NO
1 |¢Se cuenta con un sistema de ingresos para controlar el monto en las
facturas y recibos? Si
2 |¢Se lleva archivo y control del correlativo de las notas de crédito emitidas? Si
3 | Se emiten las facturas a loscodéminos con los datos minimos:
Nombre Si
Numero de Identificacion Tributaria si
Direccion Si
Fecha Si
4 |¢Las prestaciones laborales se provisionan conforme a los porcentajes
legales? Si
5 |¢Las cuotas patronales y laborales se registran conforme a porcentajes
legales? Si
6 |¢Los gastos que se registran corresponden solamente al giro normal de
la empresa ? Si
7 |Las facturas de gastos que se registran cumplen con los requisisitos de:
Nombre, niumero de identificacion tributaria, direccion y fecha. Si
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CENTRALIZADORA ESTADO DE INGRESOS Y EGRESOS
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003
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P.T.. ER
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 29/01/04
Fecha: 30/01/04

SALDO AUD. SALDO CONTAB. JAJUSTES Y RECLASIFIC. SALDO AUD.
DESCRIPCION AL 31-12-02 AL 31-12-03 DEBE HABER AL 31-12-2003 REF.

Ingresos Por Servicios a Condéminos Q461,856.00 Q438,286.00 Q4,340.87 Q442,626.87
Ventas y Servicios Varios Q106,567.00 Q323,649.00 Q821,604.00 Q1,145,253.00
Total ingresos Q568,423.00 Q761,935.000W-3 Q825,944.87 Q1,587,879.87|W-3
Otros Productos Financieros Q417.00 Q5,496.00 Q6,057.42 Q11,553.42|W-5
Gastos de Operacion

Gastos de Administracion Q547,381.00 Q673,153.00 Q60,199.00 Q1,730.00 Q731,622.00jwW-4
Ganancia en Operacién Q21,459.00 Q94,278.00 Q867,811.29
Gastos financieros Q776.00 Q0.00 Q0.00
Utilidad Antes del I.S.R. Q20,683.00 Q94,278.00|CC-3 Q867,811.29
Impuesto Sobre la Renta Q6,411.73 Q29,226.18 Q269,021.50

UTILIDAD NETA Q14,271.27 Q65,051.82 Q598,789.79|CC

f)Auditor




CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT. W-3
PRUEBA DE INGRESOS H.P.: mdl Fecha: 30/01/04
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.. fga Fecha: 31/01/04
INGRESOS INGRESOS INGRESOS INGRESOS [VARIACION
MES ANO ANTERIOR NETOS 2003 | DECLARACION | LIBRO VENTAS
ENERO Q68,350.00 | == 068,350.00 | \"0Q68,350.00 -
FEBRERO - Q65,680.00 | —t— Q65,680.00 | ~ 0Q65,680.00 -
MARZO - Q67,520.00 Q67,520.00 Q67,520.00 -
ABRIL - Q68,560.00 Q68,560.00 Q68,560.00 -
MAYO - Q63,330.00 Q63,330.00 Q63,330.00 -
JUNIO - Q68,590.00 Q68,590.00 Q68,590.00 -
JULIO - Q55,890.00 Q55,890.00 Q55,890.00 -
AGOSTO - Q50,680.00 Q50,680.00 Q50,680.00 -
SEPTIEMBRE - Q62,120.00 Q62,120.00 Q62,120.00 -
OCTUBRE - Q63,800.00 Q63,800.00 Q63,800.00 -
NOVIEMBRE - Q65,395.00 Q65,395.00 Q65,395.00 -
DICIEMBRE - Q62,020.00 | _— Q62,020.00 | ——Q62,020.00 | AA-4-2-1
TOTAL Q761,935.00 Q761,935.00 | 1Q761,935.00 N -
0 AA-4-2 ER
\/ Cotejado DMG el saldo de contabilidad es Q.764,657.00 |1 Sumado
it Declaracion del Impuesto al Valor Agregado
" Cotejado libro de ventas autorizado por la SAT
CONDOMINIO EL EXITO S.A. (b1 W-3-1
PRUEBA DE FACTURAS H.P.: mdl Fecha: 30/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 (RP.: fga Fecha: 31/01/04
FACTURAS NOTAS DE CREDITO INGRESOS
MES DEL AL TOTAL DEL AL TOTAL NETOS REF
MAYO T 7001 7900 Q63,830.00 49 51| Q500.00 | ©Q63,330.00 [AA-4-2
AGOSTO 12301 14200 Q50,780.00 85 87[ ©100.00 | ©50,680.00 |AA-4-2
NOVIEMBRE 19001 21000 Q66,145.00 125 127| Q750.00 | Q65,395.00 |[AA-4-2
T Facturas observadas fisicas

v/

Notas de Crédito observadas fisicas
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CONDOMINIO EL EXITO S.A. PT.. W-4

GASTOS DE OPERACION H.P.: mdl Fecha: 30/01/04

DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 R.P.: fga Fecha: 31/01/04
FACTURAS REVISADAS VALOR
Energia Eléctrica Q258,625.00
Telecomunicaciones Q120,000.00
Mantenimiento elevadores Q198,580.00
Papeleria y Utiles Q12,001.00
Reparaciones Q22,001.00
Total revisado Q611,207.00
Saldo de contabilidad Q673,153.00
No revisado Q61,946.00

Revisidon en porcentajes
Q611,207.00 91.00%
Q673,153.00 ER
Q61,946.00 9.00%
100.00%

Se reviso el 100% de los cheques emitidos en concepto de gastos de administracién
en los cuales se verificd su documentacion legal de soporte.
Los cheques del mes de junio que a continuacién se detallan no contienen su
respectiva documentacién legal de soporte:
82,97,2099,2107,2110,2119,2122,2124, y 2125
Los cheques emitidos en concepto de salario de trabajo temporal no se reportan al IGSS.
ER Estado de resultados
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-
OTROS PRODUCTOS Y GASTOS E'-;-i Wj echa 30/01/04
Pom echa.
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 RP.: fga Fecha: 31/01/04
N
SALDO AUD. | SALDO CONTAB.| AJUSTES Y RECLASIFICACIONES | SALDO AUD.
Cuenta Contable DESCRIPCION AL 31-12-02 AL 31-12-03 DEBE HABER AL 31-12-2003 REF
400 OTROS PRODUCTOS Q417.00 Q5,496.00 Q6,057.42 Q11,553.42|W-5-1
500 OTROS GASTOS Q776.00 Q0.00 Q0.00
Q1,193.00 Q5,496.00 Q0.00 Q6,057.42 Q11,553.42
ER
CONDOMINIO EL EXITO S.A.
OTROS PRODUCTOS /P.T.: W-5-1
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 H.P.: mdl Fecha: 30/01/04
R.P.: fga Fecha: 31/01/04
-
S/ICONTABILIDAD AJUSTES Y RECLASIFIC. S/AUDITORIA
DESCRIPCION AL 31/12/03 DEBE HABER AL 31/12/03
Intereses bancarios ~ 0Q5,496.00 Q5,457.42 Q10,953.42
Q5,496.00 Q0.00 Q5,457.42 Q10,953.42
A/R-3 W-5

Se revis6 libreta de ahorro a satisfaccién Banco SCI Ahorros
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

CEDULA DE AJUSTES Y RECLASIFICACIONES

AL 31 DE DICIEMBRE 2,003

P.T.. AIR
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

NUMERO

DESCRIPCION

DEBE

HABER

REFERENCIA

Caja y Bancos

Banco del café, S.A.

Otros Productos

Para regularizar cheque No. 100212
del 01/12/02 a favor de Curtimbres,S.A.
por tener mas de 6 meses de emitido y
el gasto corresponde al ejercicio 2002.

Q4,340.87

Q4,340.87

Q4,340.87

Q4,340.87

Caja y Bancos

Banco de Café S.A.

Cuentas por Pagar

Curtimbres, S.A.

Cheque N0.10243 del 08/05/03 por falta de
cobro a su vencimiento.

Q5,000.00

Q5,000.00

Q5,000.00

Q5,000.00

Cajay Bancos

Banco SCI ahorros

Otros Productos

Intereses

Registro de intereses de enero a diciembre
2003, en cuenta bancaria de ahorros.
Q90,957.00*.06 anual

Q5,457.42

Q5,457.42

Q5,457.42

Q5,457.42

Cuentas por Cobrar
Funcionarios y Empleados
Lourdes Castillo

Cajay Bancos

Caja General

Para registrar el faltante en el
arqueo de caja al 31/12/03

Q60.00

Q60.00

Q60.00

060.00

Caja y bancos

Caja chica

Otros Productos

Sobrantes de caja

Por el sobrante de caja chica

Q100.00

Q100.00

Q100.00

Q100.00

A-7-1
ER

A-7-1

AA-3

A-9

W-5-1

B-4

A-4-1

A-5

W-5
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.
CEDULA DE AJUSTES Y RECLASIFICACIONES
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003

P.T.: AIR-1
H.P.: mdl
R.P.: fga

Fecha: 30/01/04
Fecha: 31/01/04

NUMERO

DESCRIPCION

DEBE

HABER

REFERENCIA

10

Gastos de Operacion

Gastos de Administracion

Caja y Bancos

Banco SCI, S.A.

Registro de nota de débito No.200 del
30/12/03 en concepto de manejo de
cuenta de octubre a diciembre 2003

Cuentas por Cobrar

Ingresos por Servicios a Condéminos
Saldo real de cuentas por cobrar
segun integracion presentada a esta
Auditoria no registrada en contabilidad

Cuentas por Cobrar

Funcionarios y Empleados
Francisco Aguilar

Cuentas por Cobrar

Clientes Condoéminos

Faltante detectado el 24/12/03 al Sr.
Aguilar, registro contable original a
Cuentas por Cobrar Condéminos

Cuentas por Cobrar

Funcionarios y Empleados

Roberto Lopez

Cuentas por Cobrar

Funcionarios y Empleados

Juan Murcia

Para regularizar saldo del Sr. Murcia

Gastos de Administracion

Seguros

Seguros vencidos

Gastos Pagados por Anticipado
Seguros de Occidente, S.A.

Para registrar los seguros vencidos
en el afio

Q600.00

Q600.00

Q600.00

Q600.00

Q821,604.00

Q821,604.00

Q821,604.00

Q821,604.00

Q2,000.00

Q2,000.00

Q2,000.00

Q2,000.00

Q500.00

Q500.00

Q500.00

Q500.00

Q10,028.00

Q10,028.00

Q10,028.00

Q10,028.00

ER

A-8

B-3
ER

B-4

B-3

B-4

B-4

ER

E-3
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

CEDULA DE AJUSTES Y RECLASIFICACIONE ﬁ';’_} ?n/cﬁ ? Fecha: 30/01/04
AL 31 DE DICIEMBRE 2,003 R.P.: fga Fecha: 31/01/04
NUMERO DESCRIPCION DEBE HABER |REFERENCIA
11 Gastos de administracion
Instalaciones Q1,045.00 ER
Activos Fijos
Instalaciones Q1,045.00 F
Traslado valor activo fijo considerado gasto
Q1,045.00] Q1,045.00
12 Gastos de Operacion
Papeleria y Utiles Q238.00 ER
Gastos de Organizacién Q238.00 H
Por error en incluir papeleria y utiles en
gastos de organizacion
Q238.00 Q238.00
13 Amortizacién Acum. Gastos Organizacién Q1,730.00 H-3
Gastos de Administacion
Amortizacion Gastos Organizacion Q1,730.00 ER
Regularizacién gasto
Q1,730.00] Q1,730.00
14 Cuentas por Pagar
Varios menores Q500.00 AA-3
Otros Productos
Devolucién Sobre Compras Q500.00 W-5
Operacion de Nota de Crédito recibida No.
125 en concepto de devolucion de papeleria
y utiles
Q500.00 Q500.00
15 Gastos de Administracion
Indemnizaciones Q48,288.00 ER
Provision para Prestaciones Laborales
Provisién para Indemnizacion Q48,288.00 AA-5
Registro de la provision para indemnizacion
por célculo no efectuado por el condominio
Q48,288.00] Q48,288.00
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Guatemala 31 de enero de 2004

Sefores
Junta Directiva
CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

Presente

Estimados sefiores:

Derivado de la auditoria de estados financieros correspondiente al periodo del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2003, nos permitimos trasladarles algunos puntos que consideramos deben atenderse,
relacionados con aspectos contables, de control Interno y fiscales, asi como sus respectivas

recomendaciones.

Quedamos a su disposicion para solventar cualquier duda o ampliacion, que resulte del contenido de

la presente.

Cordialmente,

De Ledn Castillo y Asociados

Contadores Publicos y Auditores

Lic. Martho Efrain De Ledn Castillo

Socio Divisién Auditoria Financiera.
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CONDOMINIO ELEXITO, S.A.

CARTA DE OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES
DEL 1 AL 31 DE DICIEMBRE 2003

CUENTA BANCARIA DEL BANCO INTERNACIONAL
En el balance general, se refleja un saldo de una cuenta de depésitos monetarios en el Banco
Internacional, S. A., por Q.1,514, que aparentemente no tuvo movimiento en el periodo. De ésta

cuenta no se obtuvo estado de cuenta ni una conciliacion a la fecha indicada.

Segln comentarios de la persona encargada de la contabilidad, se desconoce la razon por la cual

ésta cuenta ha permanecido sin movimiento.

Por tal situacion, no se pudo realizar ninguna prueba de auditoria para determinar la razonabilidad de

dicho saldo.

RECOMENDACION
Aungue alguna cuenta bancaria no tenga movimiento, es conveniente que se realicen las
correspondientes conciliaciones bancarias mensualmente. Por otra parte, debe evaluarse la

posibilidad de cancelar dicha cuenta en caso no se utilice posteriormente.

DEPOSITOS EN GARANTIA
Existe un saldo en el pasivo por Q 21,088 que carece de documentacion legal de soporte, el cual
viene del afio anterior. Segun comentarios de la Administracion, el saldo fue trasladado por

Desarrolladora San José desde 2,000.

Es importante mencionar que esto constituye una contingencia fiscal para la empresa, ya que la
Superintendencia de Administracién Tributaria es del criterio que cualquier pasivo no documentado
constituye ventas no facturadas (Omision de Ingresos) y deja la responsabilidad a la empresa para
que demuestre lo contrario. Por tal situacion, exigen los impuestos dejados de pagar como el 12% de
Impuesto al Valor Agregado y adicionar el Ingreso a la Renta Neta y si resulta Impuesto Sobre la

Renta a pagar solicitara el 100% de multa, mas los recargos por mora e intereses.

Es importante mencionar que derivado de las reformas al Cédigo Tributario vigentes a partir del 01 de
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agosto de 2001, el articulo 85 numeral 2) establece que se aplicara la sancion del cierre temporal de

la empresa por no emitir las facturas correspondientes.

RECOMENDACION
Que se proceda a investigar el origen de dicho rubro, con el objeto de determinar el tratamiento

contable y fiscal que se le debe dar.

CHEQUES VOUCHER SIN DOCUMENTACION DE SOPORTE
En la revision selectiva de cheques voucher de los Ultimos meses se observo que algunos no tienen

adjunto la documentacion que soporta el gasto efectuado. A continuacion se detallan algunos casos:

No. Cheque Beneficiario Fecha Valor Concepto

1 2125 Luciano Lemus 29/06/03 389.50 Salario trabajo temporal

2 2124 Mario Mijangos 29/06/03 583.70 Salario trabajo temporal

3 2122 Francisco Garcia 29/06/03 624.15 Salario trabajo temporal

4 2119 Enrique Fuentes 27/06/03 989.52 Pago de sueldo

5 2110 Ambrosio Herndndez 15/05/03 500.00 Abono a liquidacion

6 2107 Oscar Berduo 15/06/03 637.45 Reintegro descuentos tienda
7 2099 Oscar Berduo 15/06/03 120.60 Reintegro descuentos tienda
8 97 Oscar Berduo 27/06/03 595.20 Reintegro descuentos tienda
9 82 Ferreteria San José  12/06/03 723.12 Abono a cuenta pendiente

Se observé que los cheques emitidos por pagos de salarios temporales no son reportados en la
planilla del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social. La Administracion comenté que se debe a
que algunos estan en periodo de prueba durante dos meses, tiempo en el cual no se les incluye en la

planilla del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social.

Asi mismo, se emiten cheques a nombre del sefior Oscar Berduo propietario de una tienda en la cual
los trabajadores del condominio obtienen productos al crédito que luego son descontados cada
quincena de su salario y reintegrados a la tienda; sin embargo, no se adjunta documentacion legal de

soporte.
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RECOMENDACION

Los trabajadores eventuales o temporales también deben reportarse en la planilla del Instituto
Guatemalteco de Seguridad Social; de lo contrario, en caso de algun accidente o enfermedad, la
empresa estara obligada a pagar los gastos médicos que se necesiten. Por otra parte, al momento de
una revision de parte del Seguro Social, podrian solicitar las cuotas laborales y patronales dejadas de
enterar a las cajas de la institucion por estos empleados; ya que somos del criterio que se debe pagar

las cuotas correspondientes desde el primer dia que tengan de laborar.

En caso del pago a la tienda, no obstante que la empresa solo es intermediaria, no la exime de la

obligacion de exigir una factura contable autorizada.

TRASLADO DE FONDOS ENTRE CUENTAS DE LA EMPRESA

Se observaron varios cheques voucher con el concepto de “Traslado de fondos de la cuenta del
banco SCI a la cuenta del banco Del Café”, ambas a nombre de la empresa. Sin embargo, los
cheques se emiten a nombre del sefior Rubén Alpires, quien lo hace efectivo y luego los deposita al
banco Del Café. En algunos casos no se adjunta la boleta de depdésito; a continuacion se presentan

los casos observados:

o Boleta de
No. Ch. Beneficiario Fecha Valor o Concepto
Deposito
1 100 Rubén Arango  28/06/03 9,000 710325 Traslado de fondos
2 84 Rubén Arango  15/06/03 8,200 993192 Traslado de fondos
3 54 Rubén Arango  15/05/03 8,300 Notiene Traslado de fondos
4 35 Rubén Arango  29/04/03 9,600 440349 Traslado de fondos
5 24 Rubén Arango  15/04/03 13,500 Notiene  Traslado de fondos

TOTAL 48,600

De los renglones 3 y 5 que no tuvimos a vista las boletas de depoésito correspondiente, nos

cercioramos a través de los estados de cuenta que si fueron depositados a la cuenta.

Por otra parte, de acuerdo a comentarios de la Administracion, estas transacciones han sido para

pagar sueldos, y que actualmente ya no se realiza de ésta forma.
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RECOMENDACION

Es conveniente que los cheques que se emitan por este concepto se elaboren a nombre de la
empresa y no negociables, con el objeto de minimizar el riesgo de que estos sean extraviados o que

en determinado momento sean utilizados dichos recursos para transacciones no autorizadas.

ASPECTOS FISCALES

Reqularizacién del Crédito Fiscal contra el Débito Fiscal

La administracion no regulariza mensualmente las cuentas que corresponden al crédito fiscal y al
débito fiscal como corresponde. Lo cual incide en la presentacién del balance general ya que se
muestra saldos tanto en el activo como en el pasivo. Al 31 de diciembre 2003, estas cuentas

mostraban un saldo como se detalla a continuacion:

Crédito fiscal 128.40
Débito fiscal 7,442.40
Impuesto a pagar (7,314.00)

Es conveniente indicar que ésta situacion ya fue regularizada en la Contabilidad.

RECOMENDACION
Aungue los montos no son muy significativos, es conveniente que en forma mensual se regularicen

estas cuentas con el objeto de reflejar adecuadamente las cifras en los estados financieros.

IMPUESTO UNICO SOBRE INMUEBLES

Se detect6 que la empresa a la fecha de nuestra revision no habia efectuado los pagos del Impuesto
Unico Sobre Inmuebles correspondientes al periodo 2002. Por dicha situacion, se abocaron a la
municipalidad correspondiente para saber la cantidad adeudada. Por este concepto, se registrd un

monto de Q 13,926 como cuenta por pagar por éste concepto.

Asi mismo, se registré en la cuenta de gasto denominada Impuestos y contribuciones fiscales como

gasto deducible, sin embargo no tuvimos a la vista ningun documento que respalde dicha operacion.
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Segun comentarios del departamento de contabilidad, la administraciéon del condominio le informo

verbalmente sobre dicha operacion para que procediera al registro contable correspondiente; No
obstante lo anterior, comprobamos que con fecha 13-09-03 se cancel6 tal deuda con el cheque N°

998, de la cuenta del Banco SCI monetarios.

RECOMENDACION

Es conveniente que cualquier registro contable cuente con su documentacion legal de soporte.

RETENCIONES LABORALES DEL INSTITUTO GUATEMALTECO DE SEGURIDAD SOCIAL

Se observd que la empresa no ha cumplido a cabalidad con las obligaciones que exige el Instituto
Guatemalteco de Seguridad Social, debido a que en las liquidaciones laborales de los empleados, se
retiene lo que corresponde a la cuota laboral, sin embargo dicho valor no es enterado a las cajas de

ésta institucién, sino que por el contrario es registrado como otros ingresos de la empresa.

Como ejemplo podemos citar la provision del mes de diciembre del 2003 en el que se efectud
retencion por este concepto a los empleados por valor de Q.3,120.00 y el pago como gasto que
corresponde a cuota patronal por un monto de Q.6,000.00, Sin embargo la empresa Unicamente
registra Q.1,845.00 por pagar.

Se comprobé posteriormente que el pago efectuado al IGSS fue de Q.1,845.00 el 20 de enero del
2004.

RECOMENDACION
Es conveniente que todo descuento que se realice a los empleados por este concepto, sea enterado
a las cajas del seguro social, ya que en caso de ser detectado por las autoridades correspondientes,

exigirian esas cuotas con las multas e intereses correspondientes.

APORTES SOBRE FUTURAS CAPITALIZACIONES
Se observé que en la seccién de capital existen aportes por capitalizar que al 31 de diciembre 2003
ascienden a Q 187,608, lo cual no tuvo movimiento en todo el periodo anterior. En éste sentido, la

Administracion comentd que a corto plazo se le dara solucién a ésta situacion.
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RECOMENDACION

Es importante que la administracion determine el plazo en que se va a capitalizar este monto, ya que

consideramos que éste tipo de transacciones debe ser a corto plazo.

Cabe sefalar que si la Administracion Tributaria detecta la antigiiedad de dicho saldo investigara y
podria determinar la operacién como omisién de ingresos exigiendo el respectivo débito fiscal del
Impuesto al valor agregado y ajustar el Impuesto sobre la renta en la declaracion jurada que se

presentara al 31 de diciembre del 2003.

DIFERENCIA ENTRE INGRESOS REPORTADOS AL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO Y EL
SALDO CONTABLE

Al efectuar el calculo global de los ingresos del periodo se determind que existe diferencia entre los
reportados en las declaraciones mensuales del Impuesto al Valor Agregado y el saldo contable, sobre

lo cual no se sabe su origen:

Célculo segun:

Contabilidad Declaraciones Diferencia
764,657 761,935 2,722

Aungue la diferencia podria considerarse insignificante, en una eventual fiscalizacion de parte de
Superintendencia de Administracion Tributaria, podrian considerarlo como ventas no facturadas,

exigiendo el Impuesto al Valor Agregado omitido con el 100% de multa.

RECOMENDACION
Salvo casos justificados como las ventas de activos fijos, el total de servicios reportados en el
Impuesto al Valor Agregado de los 12 meses, deberd coincidir con lo reportado en el Estado de

Ingresos y Gastos.

PRESENTACION Y PAGO EXTEMPORANEO DE LAS PLANILLAS DEL INSTITUTO
GUATEMALTECO DE SEGURIDAD SOCIAL
La empresa ha sido objeto de multas y recargos por la presentacion y pago de cuotas laborales y

patronales en forma extempordnea al Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, lo cual ha
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provocado que la administracion haga desembolsos innecesarios, ya que pudieron evitarse si se

hubieran presentado en el tiempo establecido dichas planillas. A continuacién se presentan algunos

ejemplos:
Documento Fecha  Descripcién Valor
Rec.306192 Intereses pago extemporaneo planilla

14/08/03 IGSS de mayo y junio 2003 155.58
Rec.964941 Recargo pago extemporaneo planilla

14/08/03 IGSS de mayo y junio 2003 948.35
Rec.318128 Intereses pago extemporaneo planilla

28/12/03 IGSS de julio a noviembre 2003 709.28
Rec.99540 Recargo pago extemporaneo planilla

28/12/03 IGSS de julio a noviembre 2003 3,188.65

TOTAL 5,001.86

Al 31 de diciembre de 2,003 no existia deuda por éste concepto, excepto lo del dltimo mes del afio

que fue cancelado el mes siguiente, es decir en enero 2004.

RECOMENDACION

Lo mas conveniente para evitar caer en atrasos y el pago de intereses y recargos por este concepto,
es gue la administracion presente en el tiempo establecido el pago de las cuotas al Instituto
Guatemalteco de Seguridad Social. Cabe mencionar que dichas planillas deben ser presentadas a
mas tardar el dia 20 de cada mes. Tomando estas medidas la empresa podria optimizar sus recursos

y utilizarlos en otras actividades productivas.

RETENCION DE IMPUESTO SOBRE LA RENTA CON TASA 0%

Se observé que en los pagos que se hacen por servicios no se elabora el formulario No. SAT 1062 de
retenciones de ISR con tasa 0%, ya que de acuerdo con lo establecido en la ley del Impuesto Sobre
la Renta, las empresas estan obligadas a elaborar dicha retencién, para que el gasto efectuado sea
considerado como deducible, tal y como lo establece el articulo 64 de la Ley del Impuesto Sobre la

Renta. A continuacion se detallan algunos ejemplos:
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No. Cheque Beneficiario Fecha Valor Concepto
76 Mirtala Saenz 05/06/03 611 Honorarios profesionales
3 29 Mirtala Séenz 23/04/03 611 Honorarios profesionales

Por otra parte, tampoco tiene adjunto la factura correspondiente.

RECOMENDACION

Se debe considerar que para que un gasto por servicio sea tomado en cuenta como gasto deducible
del Impuesto Sobre la Renta, se debe elaborar el formulario de retencion correspondiente con valor
cero y reportarlos a las autoridades fiscales. Cabe manifestar que el articulo 64 de la Ley del
Impuesto Sobre la renta se deroga a partir del 01/07/04, segun Decreto NUumero 18-04 del Congreso

de la Republica, es decir que apartir de dicha fecha no se emite dicha constancia de retencién cero.

FACTURAS ESPECIALES

Se hizo una verificacion de las facturas especiales que emite la empresa en la cual se observo que no
se cumple con los formalismos que establece la ley del Impuesto Sobre la Renta, debido a que en la
factura especial no se consigna el monto retenido por este impuesto asi como lo que corresponde a
Impuesto al Valor Agregado. A continuacion se presentan algunos casos:

No. Fact. Esp. Beneficiario Fecha Valor Concepto

1 58 Gregorio Arévalo 20/04/03 50 Compra de arena

2 54 Gregorio Arévalo 15/04/03 190 Servicio de fletes

3 59 Gregorio Arévalo 25/04/03 135 Servicio de fletes

4 61 Juan Pérez 31/12/03 150 Reparacion juegos infantiles

RECOMENDACION

Es conveniente que se cumpla con los formalismos que la ley establece, ya que de acuerdo al articulo
94 numeral 8 del CdAdigo Tributario, existe una sancién de Q 100.00 por cada documento que no
cumpla los requisitos que la ley establece, hasta un maximo de Q 5,000.00. En ningln caso excedera

del 2% de los ingresos brutos.
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LA EMPRESA EVIDENCIA QUE NO EMITE FACTURAS POR INGRESOS RECIBIDOS

Al efectuar el arqueo de las facturas contra los recibos de caja se determino lo siguiente:

Las facturas arqueadas del mes de diciembre 2003 estdn numeradas del 23403 al 24800,
correlativamente y suman un total de Q.8,978.00. Sin embargo los recibos de caja correlativos del
namero 243 al 320 suman Q.2,941.00, ademas la cinta de auditoria totaliza Q.2,941.00.

RECOMENDACION

En posible revision por parte de la Superintendencia de Administracién Tributaria y detecta la no
emisién de la factura se aplicara la sancion de cierre temporal de empresa segun lo establece el
articulo 85 numeral 2) del Cédigo Tributario, por lo que la Administracion del Condominio debe tomar

en consideracion esta situacion.

Cabe sefialar que el articulo 4 inciso 5 de la Ley del Impuesto al Valor Agregado indica que en el caso
de la prestacion de servicios la factura debe emitirse cuando se percibe la remuneracion, es decir

cuando existe efectivo.

UTILIDAD NO CAUSADA
Se observo que existe saldo por Q.1,500.00 a nombre del Gerente General (que también es
accionista de la empresa), en concepto de anticipo sobre utilidades autorizado por el Presidente del

Consejo de Administracion.

Somos del criterio que dicho desembolso en concepto de anticipo de utilidades no es procedente de
acuerdo a lo que establece el articulo 35 del Cddigo de Comercio, en el que estipula que no se

pueden anticipar utilidades.

RECOMENDACION
Se sugiere en el futuro no emitir cheques en concepto de anticipo de utilidades, es razonable

registrarlo como cuentas por cobrar funcionarios.
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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas y la

Junta Directiva de El Condominio El Exito, S. A.

Hemos practicado la auditoria de el Estado de Activo, Pasivo y Capital adjuntos de El Condominio El
Exito, S. A., al 31 de diciembre de 2003 y 2002 y de los conexos Estados de Ingresos y Gastos, asi
como el Patrimonio de los Accionistas, Utilidades y Pérdidas Acumuladas y de Flujos de Efectivo, por
los periodos terminados en esas fechas. La preparacion de dichos estados financieros es
responsabilidad de la administracion de la compafiia. Nuestra responsabilidad consiste en emitir una

opinioén sobre estos estados, con base en las auditorias que practicamos.

Nuestras auditorias fueron efectuadas de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Tales
normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo, con el objeto de lograr un
razonable grado de seguridad de que los estados financieros estan exentos de exposiciones erroneas
o falsas, de caracter significativo. Una auditoria comprende el examen, a base de pruebas selectivas,
de evidencias que respaldan las cifras y las informaciones reveladas en los estados financieros. Una
auditoria comprende, asimismo, una evaluacion de las Normas Internacionales de Contabilidad
utilizadas y de las estimaciones de importancia hechas por la administracion, asi como una
evaluacion de la presentacion general de los estados financieros. Consideramos que las auditorias

que hemos practicado constituyen una base razonable para fundamentar nuestra opinion.

Tal como se indica en la nota 3 inciso d) y nota 13, la empresa registra sus ingresos por el método de
lo percibido, los cuales provienen del cobro de las cuotas de mantenimiento a los Condéminos, lo cual
no estd de acuerdo a Normas Internacionales de Contabilidad, ya que deberian reconocerse cuando
se devengan. Al 31 de diciembre de 2003, el saldo de las cuentas por cobrar por dicho concepto
ascendi6é a Q 821,604 aproximadamente, mismo que no se expresa en el Estado de Activo y Pasivo y
que a pesar de tener un efecto significativo en las operaciones, no se incluyen en las cifras que se
presentan en el Estado de Ingresos y Gastos a esa misma fecha; con lo cual la utilidad del periodo se
incrementaria en una cantidad que no se pudo cuantificar. Lo anterior causaria un incremento en el
Impuesto a las Empresas Mercantiles y Agropecuarias e Impuesto Sobre la Renta a pagar que
tampoco se pudo cuantificar. Por otro lado se tiene una contingencia fiscal al momento de una

eventual revision por parte de la Superintendencia de Administracion Tributaria, que conllevaria el
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pago de los impuestos omitidos, multas e intereses moratorios.

Debido a la desviaciébn a Normas Internacionales de Contabilidad y el efecto de la misma descrita en
el parrafo anterior, en nuestra opinion, los estados financieros antes mencionados no presentan
razonablemente, la situacién financiera de El Condominio El Exito, S. A., al 31 de diciembre de 2,003
y 2002 y el resultado de sus operaciones y de sus flujos de efectivo por los periodos terminados en

esas fechas, de conformidad con los principios en mencién.

De Leo6n Castillo y Asociados

Contadores Publicos y Auditores
Lic. Martho Efrain De Le6n Castillo
Contador Publico y Auditor

Colegiado No.0000

Guatemala, 31 de enero de 2004
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.
ESTADO DE ACTIVO, PASIVO Y CAPITAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

ACTIVO 2003 2002
ACTIVO NO CORRIENTE
Propiedad, planta y equipo (Nota 3a) y (Nota 7) 3,526,784 3,524,999
Menos depreciacion acumulada -17,417 -5,519
Neto 3,509,367 | 3,519,480
Otros activos (depésito empresa eléctrica) 1,550 1,550
Gastos de organizacion (Nota 8) 3,800 4,232
Total activo no corriente 3,514,717 3,525,262
ACTIVO CORRIENTE
Caja y bancos (Nota 4) 125,742 24,670
Cuentas por cobrar Varias (Nota 5) 840,135 7,350
Otras cuentas por cobrar 0 22
Impuestos por cobrar (Nota 6) 138,656 103,878
Gastos pagados por anticipado 10,028 0
Total activo corriente 1,114,561 135,920
Total del activo 4,629,278 3,661,182

Las notas que se acompafian son parte integrante de estos estados financieros.
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.
ESTADO DE ACTIVO, PASIVO Y CAPITAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 2003 2002
PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Capital autorizado suscrito y pagado (Nota 12) 3,410,000 3,410,000
Aporte a futuras capitalizaciones 187,608 186,225
Reserva legal (Nota 3c) 5,589 1,503
Utilidad (Pérdida) acumulada 837,316 -30,662
Total patrimonio de los accionistas 4,440,513 3,567,066
PASIVO CORRIENTE

Cuentas por pagar (Nota 9) 36,672 6,356
Otras cuentas por pagar (depdésitos en garantia) 21,088 21,088
Impuestos y contribuciones por pagar (Nota 10) 34,461 24,623
Provisién prestaciones laborales (Nota 3b) y (Nota 11) 96,544 42,049
Total pasivo corriente 188,765 94,116

Total del pasivo y patrimonio de los accionistas 4,629,278 3,661,182

Las notas que se acompafan son parte integrante de estos estados financieros.
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.
ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

2003 2002
Ingresos por servicios a condémines 442,627 461,856
Ventas y servicios varios 1,145,253 106,567
Total ingresos 1,587,880 568,423
Productos y Gastos Financieros
(+)Productos financieros 11,553 417
11,553 417
Gastos de operacion
(-)Gastos financieros 0 -776
Gastos de administracion 731,622 547,381
Utilidad neta del ejercicio 867,811 20,683

Las notas que se acompafian son parte integrante de estos estados financieros.
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

ESTADO DE PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

2003 2002

CAPITAL AUTORIZADO, SUSCRITO Y PAGADO
3,410 acciones comunes con un valor nominal de Q. 1,000.00

clu. 3,410,000 3,410,000
Aporte a futuras capitalizaciones 187,608 186,225
Reserva legal 5,589 1,503
UTILIDADES (PERDIDAS) ACUMULADAS 837,316 -30,662
Total patrimonio 4,440,513 3,567,066

Las notas que se acompafian son parte integrante de estos estados financieros.
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.
ESTADO DE UTILIDADES Y PERDIDAS ACUMULADAS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003
(Expresado en Quetzales)

Reserva Utilidad
(Perdida)
Legal Acumulada Total
Saldos al 31 de diciembre 2,002 1,503 -30,662 -29,159
Operaciones no aplicados por contabilidad -628 4,881 4,253
Utilidad Neta del Periodo 867,811 867,811
Traslado a Reserva Legal 5% sobre Q 867,811 43,391 -43,391
Impuesto Sobre La Renta Por Pagar 31% 269,022 -269,022
Saldos al 31 de diciembre de 2,003 313,288 529,617 842,905

Las notas que se acomparian son parte integrante de estos estados financieros.
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CONDOMINIO EL EXITO, S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002

(Expresados en Quetzales)

EFECTIVO GENERADO POR LAS OPERACIONES 2003 2002
Utilidad neta del periodo 867,811 20,683
Conciliacién entre la utilidad neta y el efectivo
neto generado por las operaciones:

Operaciones no registradas por contabilidad del periodo anterior 4,253
Depreciaciones 11,898 5,519
Amortizaciones 194 1,924
Provisidn para pago de indemnizaciones 30,050 16,397
Pago de indemnizaciones -30,050 -11,745
Cambios netos en activos y pasivos corrientes

(Aumento) en cuentas por cobrar -832,785 -4,550
Disminucién (Aumento) en otras cuentas por cobrar 22 -22
(Aumento) en impuestos por cobrar -34,778 -4,598
(Aumento) en gastos anticipados -10,028 0
Disminucién activos fijos 1,045 0
(Disminucién) Gastos de Organizacién 238 0
Aumento (Disminucién) en cuentas por pagar 30,316 -9,246
Aumento en impuestos por pagar 9,838 11,913
(Disminucién) Aumento en provisién prestaciones laborales 54,495 36,403
Efectivo neto generado por las operaciones 102,519 62,678

EFECTIVO UTILIZADO EN LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Adquisicién de activos -2,830 -48,525
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversién -2,830 -48,525

EFECTIVO GENERADO POR LAS ACTIVIDADES DE

FINANCIAMIENTO
Aportes por capitalizar 1,383
Efectivo neto generado por las actividades de financiamiento 1,383 0
Aumento del efectivo neto 101,072 14,153
Efectivo al inicio del periodo 24,670 10,517
Efectivo al final del periodo 125,742 24,670

Las notas que se acompafian son parte integrante de estos estados financieros.




ADMINISTRACION CONDOMINIO EL EXITO, S. A.

Hoja de trabajo de flujo de efectivo

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003

Aumento
Concepto Saldos Variacion Eliminaciones Actividad ()Disminucién
2003 2002 Aumento | Disminucion Debe Haber Operacion | Inversion | Financiami efectivo
Caja y bancos 125,742 24,670 101,072 101,072
Cuentas por cobrar varias 840,135 7,350 832,785 -832,785
Otras cuentas x cobrar 0 22 -22 4 22
Impuestos por cobrar 138,656 103,878 34,778 -34,778
Inversion a plazo fijo 0 0 0 0
Gastos pagados por anticipado 10,028 0 10,028 -10,028
Propiedad, planta y equipo #iREF! #iREF! #iREF! 1 #iREF! 0
Depreciacion acumulada #iREF! #iREF! #iREF! 2 #iREF! 0
Cargos diferidos 19,238 19,238 0 0
Amortizacion acumulada -16,930 -15,006 1,924 3 1,924
Otros activos 0 0 0
Total Activo #iREF! #iREF!
Cuentas por pagar 36,672 6,356 30,316 30,316
Otras cuentas por pagar 21,088 21,088 0
Impuestos por pagar 34,461 24,623 9,838 9,838
Provision prestaciones laborales 96,544 42,049 -54,495 54,495
Provision Indemnizaciones #iVALOR! 8 30,050 9 21,162 #iVALOR!
Aporte a futuras capitalizaciones #iREF! #iREF! #iREF! 10 1,383 #iREF!
Capital, suscrito y pagado #iREF! #iREF! #iREF!
Reserva legal #iREF! #iREF! #iREF! #iREF!
Ganancia/Pérdida acumulada #iREF! #iREF! #iREF! 10 1,383 6 867,811 #iREF!
Total Pasivo e Inversion de los accionistas #iREF! #iREF! #iREF! #iREF!
#iREF! #iREF! #iREF!
Depreciaciones #iREF! 2 #iREF! #iREF!
Amortizaciones 3 1,924 1,924
Pago de indemnizaciones 7 30,050 -30,050
Ajuste de ejercicios anteriores 0
Resultado del ejercicio 6 867,811 867,811
Adquisiciones de activos fijos 1 #iREF! #iREF!
Provision Indemnizaciones 8 21,162 21,162
#iREF! #iREF! #iVALOR! #iREF! 0 #iVALOR!
#iREF! #iVALOR!

#{VALOR!




ADMINISTRACION CONDOMINIO MONTECRISTO, S. A.

Hoja de trabajo de flujo de efectivo
Auditoria al 30 de junio de 2001

Aumento
Concepto Saldos Variacion Eliminaciones Actividad ()Disminucién
2001 2000 Aumento Disminucién Debe Haber Operacion Inversion Financiami efectivo
Caja y bancos 24,670 10,517 14,153 14,153
Cuentas por cobrar varias 7,350 2,800 4,550 -4,550
Otras cuentas x cobrar 22 0 22 -22
Impuestos por cobrar 127,410 122,812 4,598 -4,598
Propiedad, planta y equipo 3,524,999 3,476,474 48,525 1 48,525 0
Depreciacion acumulada -5,519 0 5,519 2 5,519 0
Cargos diferidos 4,232 6,156 1,924 1,924 0
Otros activos 1,550 1,550 0
Total Activo 3,684,714 3,620,309
Cuentas por pagar 6,356 15,602 9,246 -9,246
Otras cuentas por pagar 21,088 21,088 0
Impuestos por pagar 24,623 6,298 18,325 6,411 11,914
Provision prestaciones laborales 50,661 14,258 36,403 2 2 36,403
Provision Indemnizaciones 14,920 10,268 4,652 11,745 16,397 0
Aporte a futuras capitzaliciones 186,225 186,225 0 1,383 -1,383
Capital, suscrito y pagado 3,410,000 3,410,000 0
Reserva legal 1,503 789 714 714 0
Ganancia/Pérdida acumulada -30,662 -44,219 13,557 9 714 9 20,683 0
6,411
1,383
Total Pasivo e Inversién de los accionistas 3,684,714 3,620,309 81,094 81,094
0 0 0
Depreciaciones 2 5,519 5,519
Amortizaciones 1,924 1,924
Pago de indemnizaciones 11,745 -11,745
Ajuste de ejercicios anteriores 0
Resultado del ejercicio 9 20,683 20,683
Adquisiciones de activos fijos 1 48,525 -48,525
Provision Indemnizaciones 11 16,397 16,397
113,301 113,301 61,296 -48,525 0 12,771
0 -1,382
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CONDOMINIO EL EXITO, S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

NOTA 1 HISTORIA

Condominio El Exito, S.A., de nombre comercial Condominio El Exito, se constituyd mediante

escritura publica No. 648 del 12 de agosto de 2,000, ante los oficios del notario Carlos Arnoldo De
Ledn De Ledn, por un periodo indefinido y de acuerdo a las leyes de la Republica de Guatemala. Su
actividad principal consiste en la administracién, conservacion, manejo y mejoramiento de las areas

de uso comun y de las areas de uso publico restringido del Condominio El Exito, S.A.

NOTA 2 UNIDAD MONETARIA

Condominio El Exito, S. A., mantiene sus registros contables y prepara sus estados financieros en

Quetzales, moneda oficial de la Republica de Guatemala.

La adquisicién y venta de divisas se efectia en el sistema bancario nacional, mediante una libre

negociacion de las mismas, segun Decreto 94-2000 vigente desde el 1 de mayo de 2001.

El Banco de Guatemala, entidad autorizada por la Junta Monetaria para ejecutar las politicas
monetarias, calcula y publica diariamente el tipo de cambio de referencia a ser utilizado en la
liquidacion de las obligaciones tributarias u otras que supongan pagos del Estado o al Estado y sus
entidades, asi como para la resolucion de conflictos en el ambito administrativo y jurisdiccional del

quetzal con respecto al dolar de los Estados Unidos de América.

Al 31 de diciembre de 2003 y 2002 el tipo de cambio de referencia determinado por el Banco de
Guatemala era de Q 8.02973 y Q 7.75737 tipo vendedor y Q 8.01048 y Q 7.72559 tipo comprador por
US$ 1.00 respectivamente.

NOTA 3 POLITICAS CONTABLES

A continuacién se presenta un resumen de las politicas contables significativas observadas en la

preparacion de los estados financieros.
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CONDOMINIO EL EXITO, S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

a)Propiedad Planta y Equipo

Los activos fijos estan valuados a su costo de adquisicion. Los gastos de mantenimiento y reparacion

se cargan a los resultados de operacion del afio en que se incurren.
La depreciacion se calcula bajo el método de linea recta sobre la vida util estimada por la
Administracion a tasas fijas de acuerdo a los porcentajes de depreciacion establecidos por la misma y

que no exceden a los que se indica en la Ley del Impuesto Sobre La Renta.

Los porcentajes establecidos son los siguientes:

Herramientas 25%
Mobiliario y Equipo 20%
Equipo de computacion 33.33%
Maquinaria y Equipo 20%
Instalaciones 5%

b)Prestaciones laborales

Las disposiciones del Cdodigo de Trabajo de Guatemala, estipulan que en caso de despido
injustificado de un empleado, debe pagéarsele una indemnizacién con relacion al tiempo de servicio
prestado a la empresa, equivalente al sueldo de un mes por cada afio de servicio. En caso de muerte,

la indemnizacion correspondera a sus sucesores.

La compafiia sigue la politica de provisionar el 8.33% sobre el total de sueldos y salarios pagados;

este porcentaje es aceptado fiscalmente como deducible.

c)Reserva Legal

La compainiia efectta el calculo de la reserva legal de acuerdo a los articulos 36 y 37 del Cédigo de
Comercio de Guatemala, el cual establece que toda sociedad debe separar anualmente como minimo

el 5% de las utilidades netas para formar la Reserva Legal, la cual no podra ser distribuida en forma



291

CONDOMINIO EL EXITO, S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002
(Expresados en Quetzales)

alguna entre los accionistas sino hasta la liquidacion de la sociedad. Sin embargo, podra
capitalizarse cuando exceda del 15% del capital al cierre del ejercicio inmediato anterior, sin perjuicio

de seguir reservando el 5% anual mencionado anteriormente.

d)Reconocimiento de Ingresos v Eqresos

La empresa realiza sus registros contables utilizando el método de lo percibido modificado,

reconociendo los ingresos cuando se perciben y los egresos cuando se devengan.

De acuerdo a Normas Internacionales de Contabilidad las operaciones deben registrarse sobre la
base contable de acumulacién o devengo, es decir por el método de lo devengado o sea cuando
ocurren (y no cuando se recibe o paga efectivo u otro medio liquido equivalente), en donde un

derecho se adquiere y una obligacion surge independientemente de cuando se liquide.

NOTA 4 CAJA Y BANCOS

Este rengldn de los estados financieros se integra de la siguiente manera:

2003 2002
Caja 1028 1,000
Banco del Café 12,467 22,006
Banco SCI Monetarios 14,169 0
Banco Internacional 1,514 1,664
Banco SCI ahorro 96,414 0
Cheques Rechazados 150 0
TOTAL 125,742 24,670

Sobre los saldos de los Bancos Del Café y SCI no existe gravamen o restriccién alguna, por lo que

estan disponibles para su uso.

Con relacién al saldo del Banco Internacional no se obtuvo la documentacién de soporte
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CONDOMINIO EL EXITO, S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2003 Y 2002

(Expresados en Quetzales)

correspondiente por lo que se desconoce su disponibilidad.

NOTA 5 CUENTAS POR COBRAR VARIAS

Las cuentas por cobrar varias se integran de la siguiente manera:

Cuentas por Cobrar Condéminos
Claro Sipaque

Préstamo Empleados

Cuota Extraordinaria Bomba
Mateo Lorenzana Esquite
Francisco Aguilar

Lourdes Castillo

Juan Murcia

Roberto Lopez

Total

NOTA 6 IMPUESTOS POR COBRAR

2003
830,878
0

3,597

0

0
2,000.00
60.00
1,300
2,300
840,135

2002

1,250
3,500
2,450

150

o O o o

\‘
(oY)
(@]
o

Los Impuestos por Cobrar de la compafiia, estan integrados de la siguiente forma:

Impuesto Empresas Mercantiles
Anticipos ISR
Total

2003 2002
137,469 103,338
1,187 540

138,656 103,878
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NOTA 7 PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO

Los activos fijos estan integrados de la siguiente forma:

2003 2002
Terrenos 3,473,070 3,473,070
Equipo y Herramientas 11,401 11,401
Mobiliario y Equipo 3,030 200
Equipo de Computo 8,010 8,010
Maquinaria y Equipo 31,273 31,273
Instalaciones 0.00 1,045
Total 3,526,784 3,524,999
Depreciaciéon Acumulada -17,417 -5,519
Activo Fijo Neto 3,509,367 3,519,480
NOTA 8 GASTOS DE ORGANIZACION

Los gastos de organizacion estan integrados de la siguiente forma:
2003 2002
Gastos de Organizacion 19,000 19,238
Amortizaciéon Acumulada -15,200 -15,006
Total 3,800 4,232

NOTA 9 CUENTAS POR PAGAR

Las cuentas por pagar se integran de la siguiente forma:

2003 2002
Empresa Eléctrica, S. A. 24,472 0
Contabilidad 0 1,200
Pro tepu, S. A. 0 4,406
Honorarios Profesionales 2,582 750
Curtimbres, S.A. 5,000 0
Varios Menores 4618 0
Total 36,672 6,356
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NOTA 10 IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES POR PAGAR

La cuenta de Impuestos y Contribuciones por pagar esta integrada de la siguiente forma:

2003 2002
Cuota Laboral I.G.S.S. 513 3,468
Cuota Patronal I.G.S.S. 1,332 9,082
Impuesto al Valor Agregado 7,313 4,512
Impuesto a las Empresas Mercantiles 11,377 1,149
Impuesto Sobre Inmuebles 13,926 0
ISR del periodo 0 6,412
Total 34,461 24,623
NOTA 11 PROVISION PRESTACIONES LABORALES
Esta cuenta se integra de la siguiente forma:
2003 2002
Bono 14 6,034 6,034
Aguinaldo 6,034 6,034
Indemnizacion 48,272
Vacaciones 36,204 29,981
Total 96,544 42,049

NOTA 12 CAPITAL SOCIAL

De conformidad con la escritura publica de constitucion y sus modificaciones, el capital autorizado es

de Q 3,410,000.00, representado y dividido en 3,410 acciones comunes con un valor nominal de
Q1,000.00 cada una.

NOTA 13 CONTINGENCIAS

La empresa al 31 de diciembre de 2003, no ha registrado cuentas por cobrar cuyo monto asciende a

Q 821,604 aproximadamente, de las cuales se desconoce cuanto corresponderia al periodo referido
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lo cual incrementaria la utilidad que se muestra.

NOTA 14 REVISIONES FISCALES
A la fecha, la compafia no ha sido objeto de revisiones por parte de las autoridades fiscales. El

derecho del estado para efectuar ajustes a los diferentes impuestos a que esta afecta la empresa,
prescribe cuatro afios después de la fecha limite fijada para la presentacion de las declaraciones

correspondientes.

Guatemala 31 de enero de 2004
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CONCLUSIONES

De conformidad con los resultados del estudio, la practica y evaluacion del tema Auditoria de Estados
Financieros de Empresas de Propiedades Horizontales, se presentan a continuacion las conclusiones

resultantes:

1) Se sostiene el criterio que en lo que se refiere a aspectos legales que enmarcan dentro del marco
juridico guatemalteco el concepto de Propiedad Horizontal es un derecho o dominio exclusivo que se
tiene sobre un piso de un edificio o parte de el, en concepto de duefio del mismo, establecido y
pronunciado segun el articulo 528 del Decreto Ley niamero 106, Cddigo Civil, ademas el articulo 529

de la misma norma legal estipula el Régimen de la Propiedad Horizontal Dividida.

Cabe mencionar que del articulo 530 al 559 del Decreto nimero 106 Cddigo Civil, establece los

pasos juridicos y conceptos relacionados al tema de Propiedad Horizontal.

2) Se concluye que el Contador Publico y Auditor Independiente al elaborar un trabajo adecuado,
efectivo y eficiente de revision de Estados Financieros de Empresas de Propiedades Horizontales es
el resultado de tener conocimiento de aspectos de Normas Internacionales de Auditoria en lo que se

refiere a las siguientes:

Estructura del Control Interno.
Planeacion y Supervision de la Auditoria Independiente.
Papeles de Trabajo.

Informes y Dictamen.

3) Del proceso practico se concluye:

a) Existen en la actualidad Empresas de Propiedades Horizontales inscritas en el Registro civil y en el

Registro Mercantil.

Las Empresas de Propiedad Horizontal inscritas en el Registro civil estan exentas de impuestos de
acuerdo a resoluciones emitidas a su favor. Cabe sefialar que originalmente son inscritas por la

Superintendencia de Administracion Tributaria como empresas afectas y posteriormente se efectla la
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solicitud de exencién por medio de memorial y en seguida la Administracion Tributaria emite la

respectiva resolucion.

Las Empresas de Propiedad Horizontal inscritas en el Registro Mercantil es contribuyente de

Impuestos de acuerdo a las Leyes Tributarias Vigentes.

b) Se requiere practica en la aplicacién de las Normas Internacionales de Contabilidad.

¢) Aplicacion de las Leyes Tributarias de la Republica de Guatemala a empresas bajo el régimen de

Propiedades Horizontales constituidas como Sociedades Andnimas y Civiles segln corresponda.
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RECOMENDACIONES

Derivado de las conclusiones y de la investigacion realizada al tema de Auditoria de Estados
Financieros de Empresas de Propiedades Horizontales, se presentan las recomendaciones

siguientes:

1) Se sugiere dominio en lo que se refiere a aspectos legales de Propiedad Horizontal que enmarcan

dentro del marco juridico guatemalteco en el Decreto Ley nimero 106, Cédigo Civil.

El articulo 529 de la misma norma legal estipula el Régimen de la Propiedad Horizontal Dividida y del
articulo 530 al 559, establece los pasos juridicos y conceptos relacionados al tema de Propiedad

Horizontal.

2) Que el Contador Publico y Auditor Independiente apligue correctamente las Normas
Internacionales de Auditoria a las cifras que presentan los rubros de Activos y Pasivos, asi como de
Ingresos y Gastos, todo con el objeto de emitir opinion correcta sobre los Estados Financieros que
presentan las empresas que estan bajo el régimen de Propiedad Horizontal, tanto las inscritas como

Sociedades Anénimas como las inscritas como Sociedades Civiles.

3) El Contador Publico y Auditor Independiente debe tener certeza que la Sociedad Civil su concepto
legal se encuentra en el Codigo Civil de Guatemala en forma genérica; y que la Sociedad Anénima

debe entenderse como sociedad mercantil regulada en el Codigo de Comercio.

Una sociedad mercantil como la Sociedad An6nima tiene la calidad profesional de comerciante; en

cambio, la civil, no la tiene.

Como lo establece el articulo 10 del Cédigo de Comercio son sociedades organizadas bajo forma
mercantil, exclusivamente las siguientes:

La Sociedad Colectiva.

La Sociedad en Comandita Simple.

La Sociedad de Responsabilidad Limitada.

La Sociedad An6nima.

La Sociedad en Comandita por Acciones.
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Si una sociedad no adopta en su constitucion las formas anteriores de constitucion, estamos ante una
sociedad civil. Ello tiene sus efectos en el ambito registral pues las sociedades mercantiles se

inscriben en el Registro Mercantil; y las civiles en el Registro Civil.

4) Con el objeto que el Contador Publico y Auditor Independiente realice Auditoria de Estados
Financieros de Empresas de Propiedades Horizontales debe tener conocimiento adecuado de las
Normas Internacionales de Contabilidad que son los criterios, procedimientos o definiciones que la
practica contable en general aconseja atender para el adecuado registro y presentacion de las
operaciones como copropiedades y condominios, con el objeto de que éstas representen
razonablemente su estado econdmico financiero y de que faciliten su interpretaciéon por parte de

Propietarios, Condéminos y otros usuarios.

5) Que la Escuela de Auditoria de la Facultad de Ciencias Econdmicas implemente y motive a los
futuros profesionales de la Contaduria Publica a tener conocimiento eficiente de las Leyes Tributarias
aplicadas a Empresas de Propiedades Horizontales inscritas como Sociedades Anénimas, con el
objeto de que cumplan adecuadamente con sus obligaciones formales y tributarias, asi mismo el

tratamiento fiscal de las inscritas como Sociedades Civiles.
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