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INTRODUCCION

El crecimiento de las empresas inmobiliarias las ha obligado a mantener mas controles
sobre las operaciones y a ser mas eficientes cada dia, tomando en cuenta el
incremento de actividades, la descentralizacion, competencia, economias globalizadas
y cambios tecnoldgicos les han puesto nuevos retos a este tipo de empresas. Esto ha
llevado a las empresas inmobiliarias a la implementacion y desarrollo de nuevos
métodos para evaluar sus controles internos existentes, asi como también evaluar los

riesgos de control.

Toda empresa tiene riesgos, los que deben ser administrados con la adopcion de
controles, tomando en cuenta que es de mucha importancia tener los controles internos
adecuados, ya que de esto depende, que las operaciones se efectien de manera

razonable.

El presente trabajo de tesis denominado “AUDITORIA INTERNA AL AREA DE
CUENTAS POR COBRAR CON LA METODOLOGIA “COSO ERM”, A UNA
EMPRESA INMOBILIARIA” pretende demostrar que éste método utilizado en la
Auditoria Interna, es un instrumento eficaz en la evaluacion del control interno de este
tipo de empresas, asi como reconocer que es de ayuda para auditores internos o
externos, y también para la gerencia de las mismas, con el fin de identificar los
diferentes riesgos y la mejor practica para su gestion.

COSO proporciona un marco integral del control interno y herramientas de evaluacién
para sistemas de control y ERM (gestidon del riesgo empresarial) estd disefiado para
identificar eventos potenciales que puedan afectar a la entidad, y administrar los riesgos

para proporcionar una seguridad razonable referente al logro de sus objetivos.

Este trabajo esta dirigido a las personas que tengan interés en conocer o ampliar sus
conocimientos acerca de como aplicar en una Auditoria Interna el modelo “COSO-ERM”

el cual ha estado en practica por muchas empresas internacionales.



II

Se eligié una empresa “Inmobiliaria” para desarrollar el presente trabajo de tesis con el
fin de conocer sus caracteristicas, clasificaciones, y evaluar sus controles y riesgos.

El primer capitulo menciona la evolucién de las empresas inmobiliarias en Guatemala,
asi como también los alcances que éstas han tenido a lo largo del tiempo, describiendo
sus clasificaciones e instituciones que las representan en el ambito inmobiliario.

En el desarrollo del segundo capitulo se describen las definiciones del rubro de cuentas
por cobrar, origen y clasificacion de éstas, tomando en cuenta la forma como deben
presentarse en los estados financieros y por ultimo se mencionan las leyes y normas
aplicables a dicho rubro.

El tercer capitulo, define la auditoria interna con la metodologia “COSO-ERM”
explicando la independencia de la auditoria interna, el uso de profesionales sub-
contratados, los alcances que ésta puede tener al desarrollar su trabajo, asi como
también las herramientas de gestion que los auditores internos pueden utilizar para
agilizar y mejorar su desempefo. En este capitulo también se describe en que consiste
el marco “COSO” y la Gestion de Riesgo Empresarial “ERM”, mostrando sus objetivos
y los ocho componentes interrelacionados.

En el Capitulo cuarto, se investigd sobre la Planeacion de la Auditoria Interna,
explicando su importancia en el desarrollo de una auditoria y todo el proceso detallado
que conlleva la realizacion de una planeacion, tomando en cuenta también la
estimacion del tiempo, asignaciéon del personal y la distribucién y supervision de la
misma.

Y por ultimo en el capitulo cinco, se desarrolla el caso practico de una auditoria interna
al area de cuentas por cobrar con la metodologia “COSO-ERM” a una empresa
inmobiliaria, presentando la evaluacién de controles y riesgos especificamente al area
de facturacion y cobro de locales comerciales, siguiendo el marco del control interno
propuesto por “COSO-ERM”.

Finalmente se exponen las conclusiones y recomendaciones a que se llegaron durante
el desarrollo de la presente investigacion, encaminadas a la contribucién del

conocimiento sobre este tema que esta desarrollandose en Guatemala.



CAPITULO |
EMPRESAS INMOBILIARIAS

1.1 ANTECEDENTES

EVOLUCION DE LAS EMPRESAS INMOBILIARIAS EN GUATEMALA

Para la ciudad de Guatemala, la primera fase de urbanizacién, se inici6 a finales del

siglo XIX con la politica reformista de los gobiernos liberales a partir de 1,871: (3.10)

» La orientacion de la economia nacional al cultivo del café, y la estimulacion de la
inmigracién europea, crearon las condiciones financieras para la introduccion de
las novedades infraestructurales de la vida urbana europea del siglo XIX,
también en la ciudad de Guatemala.

» El Centro de la ciudad recibié nuevos impulsos funcionales a través de la
fundacién de los primeros bancos y del establecimiento de fabricas y agencias
comerciales extranjeras.

» Medidas politicas del Gobierno Liberal, como expropiacion de bienes
eclesiasticos, introduccion de la ensefianza publica, reforma del aparato politico y
de la administracion municipal, asi también la creacion de nuevas instituciones
administrativas, motivaron los primeros cambios funcionales en el sector céntrico
y luego a finales del siglo XIX edificaciones nuevas para las correspondientes
instituciones en parte ya en la periferia de la ciudad.

» Para asentar la nueva poblacion, ante todo inmigrantes a la ciudad, se hizo por
primera vez necesario proyectar nuevos barrios en la periferia del plano original
de la ciudad, pero todavia dentro de los limites del area urbana medida al
principio.

» Como factor conservador para el desarrollo urbano en esta época, o en realidad
hasta comienzos de la segunda fase de urbanizacién a mediados del siglo XX
hay que mencionar que gran parte de la propiedad municipal se transformé ahora

definitivamente en propiedad privada, el nucleo de la sociedad urbana lo sigue



constituyendo una oligarquia agraria poco interesada en el desarrollo de un
sector privado dinamico en la ciudad.

La poblacién siguié creciendo paulatinamente hasta finales del siglo XIX: en
1,880 habia 55,728 habitantes; en 1893, 67,818; no fue sino hasta en el censo
de 1,921 con 112,086 habitantes, que se manifiesta un crecimiento mas
acelerado como repercusion de una elevada migracion del interior del pais hacia
la capital, pero también del extranjero.

Esa primera fase de urbanizacion no se caracteriz6 entonces por un alto
crecimiento de la poblacion urbana, que provocara un crecimiento excesivo y
descontrolado (como sucede en la segunda fase de urbanizacién a mediados del
siglo XX), fue mas bien producto de un impulso de modernizacién de la
infraestructura urbana por parte del Estado, favorecido por un cierto auge
economico e inversiones extranjeras, conjuntamente con la proyeccion de
nuevos barrios y cantones para la creciente poblacion sin recursos, y primeras
sub-urbanizaciones para la clase alta.

Hasta finales del siglo XIX, la distribucion de la poblacidén segun status y prestigio
social aun no habia cambiado, el esquema colonial todavia era valido, solamente
sufrid una densificaciéon en la parte central y una ampliacion en la periferia. El
emplazamiento periférico de la inmigrante poblacién pobre era entonces en
menor grado un problema de falta de espacio en las areas mas centrales; mas
bien era una expresion del persistente gradiente social central-periférico y del

todavia escaso cambio funcional en el nuicleo urbano.

Esta primera fase de urbanizacion se vio frenada por el estancamiento de la
economia nacional (la creciente inversidn extranjera al principio del siglo XX, ante
todo US$ americano, se concentré mas en la region Atlantica que en la capital) y
debido a una inflexibilidad politica, que terminé abruptamente con los sismos
asoladores de 1,917 y 1,918.



1.2 ALCANCES DE LAS EMPRESAS INMOBILIARIAS COMO CONSECUENCIA DEL
CRECIMIENTO DEL AREA METROPOLITANA

El crecimiento del Area Metropolitana se ha producido por medio de agentes sociales
que han implantado sus logicas en la ocupacién del suelo urbano. La habilitacién de
nuevas vias realizadas por el Estado o las Municipalidades, la promocion de proyectos
habitacionales privados y estatales y la ocupacién de terrenos por sectores populares.
El predominio en este proceso lo ha tenido el sector privado, por medio de los

propietarios de tierras y las empresas inmobiliarias.

Para los desarrolladores privados, la expansién del Area Metropolitana ha sido un
medio de generar rentas, a través del incremento en el precio del suelo rural al ser
convertido a uso urbano, muchas veces contando con la infraestructura vial y de
servicios, realizados con recursos del Estado. Ello también determina que ese suelo
urbano adquiera precios que no son accesibles a sectores de ingresos bajos.

El estado y las Municipalidades han realizado infraestructura vial, han introducido
servicios de agua y drenajes en el Area Metropolitana, orientando con ello las

tendencias de crecimiento urbano en sectores que son medios y altos. (3.16)

1.3 CLASIFICACION Y DEFINICIONES DE LAS EMPRESAS INMOBILIARIAS

1.3.1 DESARROLLADORAS INMOBILIARIAS:

Son empresas cuyo fin principal es el de promover y desarrollar un proyecto de tipo
habitacional o comercial. En Guatemala se han diversificado tanto los negocios
inmobiliarios que muchas empresas de este tipo optan por subcontratar todos sus
servicios que serviran para llevar a cabo un proyecto.

En un caso particular las Desarrolladoras Inmobiliarias compran el terreno, subcontratan

especialistas para los estudios de suelos, estudios ambientales, tipos de construccion,



estudios de mercadeo, para luego construir el proyecto planificado por medio de una
constructora inmobiliaria, y por ultimo colocarlo a la venta o arrendamiento.
Las Desarrolladoras Inmobiliarias subcontratan los servicios para los detalles operativos
y administrativos de la construccion, para no perder de vista su actividad principal que
es la de comprar, construir y vender. (6.88)
Dentro de las empresas Desarrolladoras que existen en Guatemala podemos
mencionar:

v" Multiproyectos, S.A.

v' Spectrum, S.A.

v" Grupo Roble, S.A.

v Precon, S.A.

1.3.2 CONSTRUCTORAS INMOBILIARIAS

Este tipo de empresas, son las que existen como consecuencia de las “Desarrolladoras
Inmobiliarias”, las cuales subcontratan los servicios de las Constructoras Inmobiliarias.
El objetivo principal de estas empresas es construir un bien inmueble con las
especificaciones y requerimientos del cliente, para lo cual cuentan con personal
especializado en las diferentes fases de la construccion como por ejemplo: Ingenieros,
Arquitectos, Consultores y Obreros.
En la actualidad existen algunas empresas que son constructoras y a la vez
desarrolladoras, aunque la gran mayoria en Guatemala se dedican a una sola actividad,
considerando los costos que se tendrian al manejar los dos tipos. (6.89)
Dentro de las Constructoras Inmobiliarias en Guatemala se pueden mencionar las
siguientes:

v" Multiproyectos, S.A.
Fc Ingenieria, S.A.
Civica, S.A.
Nabla, S.A.

v
v
v
v" Macroinversiones, S.A.



1.3.3 DISENADORAS INMOBILIARIAS

Actualmente en nuestro pais los procesos previos para que un desarrollador o
constructor inmobiliario pueda edificar, incluyen y requieren el respaldo de un
profesional en disefio estructural de bienes inmuebles.

Las empresas de disefadores estructurales, estan muy familiarizados con los
requerimientos de los cddigos internacionales de disefio y construccion, en base a los
cuales establecen los parametros dentro de los que han de conceptualizar el disefio, a
fin de generar una propuesta costeable, confiable y de ejecucion practica.

De acuerdo con la Arquitecta Pamela de Ledn R. ‘la estructura de un proyecto
inmobiliario en todo caso no es un elemento que tradicionalmente afecte la compra,
pero es definitivamente trascendental en el tiempo de vida de la inversién.” a lo que las
empresas inmobiliarias han puesto mucha importancia, porque lo que al inicio es un
costo para desarrollar, al final del proyecto se convierte en una garantia y respaldo para

los propietarios de dichos bienes. (4.4)

1.3.4 CORREDORES DE BIENES RAICES

Tomando en cuenta la creciente oferta y demanda del sector inmobiliario y por el alto
indice de crecimiento de inversiones inmobiliarias, se tiene la necesidad de crear una
nueva clasificacion de este tipo de empresas, como son las “Empresas Corredoras de
Bienes Raices”, quienes tienen como fin involucrarse en la comercializacién de
proyectos inmobiliarios, promoviendo las ventas y acelerando la recuperacion de la
inversion de las empresas desarrolladoras.

Actualmente este tipo de empresas cuenta con el apoyo de la Camara de Corredores
de Bienes Raices de Guatemala, fundada en 1991 en nuestro pais, con el objeto de
promover el desarrollo, mejoramiento y coordinacion de las actividades que realizan las

empresas corredoras en Guatemala. (4.57)



1.3.5 ADMINISTRACION DE INMUEBLES INMOBILIARIOS:

Estas empresas fueron creadas como una necesidad para dar seguimiento y atencion a
diferentes proyectos inmobiliarios en el manejo y administracion de sus instalaciones.

Dentro de sus actividades principales estan:

. Atencion y servicio a clientes.

. Planes y manejo de mantenimiento preventivo.

. Supervision operativa directa.

. Control de personal de mantenimiento y jardineria.

. Control de areas publicas.

. Ejecucion de planes de mejoras y nuevos proyectos.

. Manejo de subcontratos diversos (limpieza, seguridad, etc.).
. Pagos a proveedores y reduccion de costos.

. Manejo y control presupuestal.

. Preparacién de informes mensuales de ingresos y egresos.

1.4 ENTES REPRESENTATIVOS DEL SECTOR CONSTRUCCION EN GUATEMALA

1.4.1 CAMARA GUATEMALTECA DE LA CONSTRUCCION:

Es la entidad cupula representativa del Sector construcciéon de Guatemala a nivel
nacional e internacional. Fue constituida en el mes de noviembre de 1,970 y aprobados
sus estatutos el 15 de enero de 1,974.

Es una asociacion civil, apolitica y no lucrativa. Camara de la construccién se
constituye basicamente por las empresas constructoras de todo tipo de infraestructura
para el pais, empresas fabricantes, proveedoras, consultoras, financieras y de servicios
vinculados a la industria de la construccion del pais.

Inicialmente fueron conformadas por la Asociacion Guatemalteca de Contratistas de la
construccion y la Asociacidon Nacional de Constructoras de Viviendas, quienes

posteriormente nombraron a la Camara Guatemalteca de la construccion su ente rector



institucional. En la actualidad estas dos Asociaciones conforman los pilares mas
soélidos de esta Entidad.

Siendo un ente representativo y organizador del Sector construccion, esta dirigido a
través de una Junta Directiva formada por 14 miembros, representantes de los
diferentes sectores, Asociaciones y Gremiales que conforman la Camara Guatemalteca
de la construccion. (17.1)

OBJETIVOS:

Los objetivos son:

e Defender y representar los intereses gremiales.

e Organizar a los profesionales de la construccion.

e Fomentar el desarrollo de la industria de la construccion.

e Promover y efectuar investigaciones, divulgaciones e intercambios.

e Impulsar y fomentar la actitud empresarial de la construccion.

e Promover y solicitar la expedicién, modificacion y derogacién de las leyes,

reglamentos o disposiciones relacionados con la construccion.

ASOCIADOS

La camara Guatemalteca de la construccion tiene dos clases de asociados:

e Asociados Activos

e Asociados Honorarios

A la fecha unicamente cuenta con Asociados Activos.



1.4.2 CAMARA DE CORREDORES DE BIENES RAICES DE GUATEMALA

La camara de corredores de Bienes Raices de Guatemala (CC-BRG) fue fundada en
1,991 con el objeto de promover el desarrollo, mejoramiento y coordinacién de las
actividades que realizan sus miembros como Corredores de Bienes raices.
Ademas, la de impulsar la profesionalizacidon del agente inmobiliario para que sea capaz
de desenvolverse en el mundo de los negocios locales e internacionales. Actualmente
cuenta con mas de 80 miembros. Entre ellos destacan varias de las empresas mas
fuertes del sector inmobiliario, algunas de las cuales poseen mas de 25 afios de
experiencia profesional. (4.57)
La camara de corredores de bienes raices de Guatemala esta afiliado a las siguientes
instituciones:
v Federacion internacional de profesionales inmobiliarios (FIABCI).
v' “Nacional association o realtors” de Estados Unidos, lider en el apoyo a los
derechos de adquisicidn, uso y trasferencias de inmuebles.
v' Federacion Centroamericana, Panama y el Caribe de Asociaciones y Camaras
de Bienes Raices, que buscan la proyeccion regional en el sector inmobiliario

internacional.

1.4.3 FEDERACION CENTROAMERICANA DE ARQUITECTOS

Es una entidad privada, apolitica, no lucrativa, no religiosa ni partidista, regida por las
leyes de la republica de Guatemala y por sus estatutos. Esta formada por profesionales
de la arquitectura originarios de los paises centroamericanos, asociados en sus
respectivos paises de origen y representados ante la Federacion, que comparten sus
objetivos y fines, y se sujetan a sus estatutos, aceptando las obligaciones y derechos
que de ellos derivan.

Tiene por objeto reunir a los arquitectos de Centroamérica y reforzar sus relaciones

intelectuales, artisticas profesionales y de amistad. Todo ello para desarrollar ideas



progresivas en el campo de la arquitectura, el urbanismo y aplicarlas en la practica, a fin
de lograr el bienestar de la comunidad.

Representa a la profesidon en el ambito centroamericano y del Caribe, trabaja para que
la funcién social y cultural de la arquitectura y el urbanismo sea reconocida por la
opinion publica y por los organismos oficiales, mediante la confianza de éstas respecto
a la integridad y capacidad de sus profesionales; y exige a sus miembros un elevado

nivel moral y profesional. (4.99)

1.5 AMENAZAS Y RIESGOS

De acuerdo a lo que hoy se esta viviendo de las crisis financieras en USA y el mundo,
algunas empresas inmobiliarias se preguntan ¢ sera este el momento para desarrollar,
construir, vender o invertir en negocios inmobiliarios? Pues bien, en cuanto a la
influencia de la crisis inmobiliaria de USA en nuestros mercados, podemos simplificarlo
de la siguiente manera: “Son mercados inmobiliarios diferentes, por lo tanto la influencia

sera indirecta.”

Las inversiones inmobiliarias son uno de los negocios mas seguros y rentables a nivel
mundial, a diferencia de otros negocios, por ejemplo la tierra nunca se deprecia, mas
bien se aprecia en el tiempo. En épocas de inestabilidad econdmica, algunos
inversionistas buscan refugio para sus capitales comprando bienes inmuebles y una vez
pasadas las crisis, vuelven a venderlos para tener nuevamente sus capitales, ya que en
muchos casos, los mismos estan blindados contra este tipo de fendbmenos econémicos
o crisis. (4.19)
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CAPITULO Il
CUENTAS POR COBRAR

2.1 DEFINICIONES

2.1.1 CUENTAS POR COBRAR

Las cuentas por cobrar incluyen no solamente el reclamo de derecho frente a los
clientes, que surgen de la venta de bienes o servicios, sino también, una diversidad de
derechos miscelaneos, como préstamos a altos ejecutivos o empleados, préstamos a
subsidiarias o relacionadas, derechos por reembolso de impuestos y avances a
proveedores.

Los documentos comerciales y las cuentas por cobrar son por lo general relativamente
grandes en cantidad y debe aparecer como renglones separados en la seccidn de
activos corrientes del balance general por su valor neto realizable. Los auditores se
preocupan especialmente con la presentacién y revelacion de préstamos a funcionarios,
directores y companias afiliadas. Estas transacciones con partes relacionadas se hacen
comunmente para conveniencia del prestatario en lugar de beneficiar a la compafdia
prestamista. Es un principio basico en la presentacion de estados financieros que

éstas transacciones deben ser totalmente reveladas. (1.411)

2.1.2 DOCUMENTOS POR COBRAR

Los documentos por cobrar son promesas escritas para pagar ciertos montos en fechas
futuras.  Generalmente, los documentos por cobrar se utilizan para manejar
transacciones de monto sustancial; estos documentos negociables son de uso
generalizado por parte de empresas industriales y comerciales. En los bancos y otras
instituciones financieras, generalmente los documentos por cobrar constituyen el unico
activo mas importante.

Unos documentos o contrato por cuotas puede ser utilizado en un intercambio que

garantiza la posesion de bienes a un comprador, pero permite al vendedor conservar un
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derecho sobre los bienes hasta que la cuota final conforme al documento ha sido
recibida. Los documentos por cuotas son ampliamente utilizados en la venta de
maquinaria industrial, equipo agricola y automoviles. Otras transacciones que pueden
conducir a la adquisicion de documentos por cobrar incluyen la venta de planta y
equipo, la venta de divisiones de una compania, la emisién de acciones de capital y el
otorgamiento de préstamos a altos ejecutivos empleados y companias afiliadas. (1.411)

2.1.3 FACTURA CAMBIARIA

Es un documento en el que se indica la descripcién y la cantidad de los bienes o
servicios prestados, el precio, el costo del flete, el seguro, condiciones y otros datos
pertinentes. La factura de ventas es el método para indicar al cliente el monto de la
venta y la fecha de vencimiento de pago. El original se envia al cliente y se conserva
una o mas copias. Por lo regular, en un sistema informatico las facturas de ventas se
preparan de forma automatica después que se captura el numero de cliente, la cantidad

servicios prestados y las condiciones de ventas. (1.413) (16.121)

2.1.4 ESTADO DE CUENTA MENSUAL

Es un documento enviado ya sea por correo o de forma electrénica a cada cliente en el
que se indica el saldo inicial de las cuentas por cobrar, el monto y la fecha de cada
venta, los pagos de efectivo recibidos, las notas de crédito emitidas y el saldo final
pagadero.(1.413)

2.1.5 ANTIGUEDAD DE SALDOS DE CUENTAS POR COBRAR

Es un listado de los saldos que debe cada cliente en determinado momento. Se
prepara directamente a partir del archivo maestro de cuentas por cobrar. Con mucha
frecuencia es una balanza de comprobacién de vencimiento, que muestra la antigiedad
de los componentes de las cuentas por cobrar de cada saldo del cliente a la fecha de
cierre. (1.412)
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2.1.6 NOTA DE CREDITO
Es un documento que indica una reduccion al saldo que adeuda un cliente, la cual se
genera a causa de una devolucion o rebaja de algun servicio o bien. Se utilizan para

respaldar legalmente estas reducciones en las cuentas por cobrar de una empresa.
(1.412)

2.1.7 NOTA DE DEBITO

Es un documento que indica un aumento al saldo que adeuda un cliente, la cual se
genera como consecuencia de un incremento en los precios de venta, o bien algun
complemento al precio facturado inicialmente. Se utiliza para respaldar fiscalmente los

incrementos que pueden sufrir las cuentas por cobrar de una empresa. (1.412)

2.2 ORIGEN DE LAS CUENTAS POR COBRAR

Atendiendo a su origen, se pueden formar dos grupos de Cuentas por Cobrar:
e A cargo de clientes.

e A cargo de otros deudores.

Dentro del primer grupo se deben presentar los documentos y cuentas a cargo de
clientes de la entidad, derivados de la venta de mercancias o prestacion de servicios,

que representen la actividad normal de la misma.

En el segundo grupo, deberan mostrarse las cuentas y documentos por cobrar a cargo
de otros deudores, agrupandolas por concepto y de acuerdo con su importancia.

Estas cuentas se originan por transacciones distintas a aquellas para las cuales fue
constituida la entidad tales como préstamos a accionistas, funcionarios y empleados,
reclamaciones, ventas de activo fijo, impuestos pagados en exceso, etc. si los montos
involucrados no son de importancia pueden mostrarse como otras Cuentas por Cobrar.
(7.2)
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2.3 CLASIFICACION DE LAS CUENTAS POR COBRAR

Los saldos acreedores en las Cuentas por Cobrar deben reclasificarse como Cuentas

por Pagar si su importancia relativa lo amerita.

Los intereses por cobrar no devengados que hayan sido incluidos formando parte de las
Cuentas por Cobrar, deben presentarse deduciéndose del saldo de la cuenta en la que

fueron cargados.

Cuando el saldo en Cuentas por Cobrar de una entidad incluya partidas importantes a
cargo de una sola persona fisica o moral, su importe deberd mostrarse por separado
dentro del rubro genérico Cuentas por Cobrar o en su defecto, revelarse a través de una

nota a los estados financieros.

Cuando existan Cuentas por Cobrar y por pagar a la misma persona fisica o moral,
deberan cuando sea aplicable compensarse para efecto de presentacion en el balance

general, mostrando el saldo resultante como activo o pasivo segun corresponda. (7.3)

2.4 PRESENTACION EN ESTADOS FINANCIEROS

Las estimaciones para cuentas incobrables, descuentos, bonificaciones, etc. deben ser
mostradas en el balance general como deducciones a las Cuentas por Cobrar. En caso
de que se presente el saldo neto, debe mencionarse en nota a los estados financieros

el importe de la estimacion efectuada.

Debe quedar claramente establecido en el Balance General, o en las notas a los
estados financieros, la situacion de las Cuentas por Cobrar con respecto a gravamenes
de cualquier tipo que recaigan sobre ella, restricciones que tengan por estar

condicionada su recuperabilidad a terminacion de obras, prestacién de servicios, etc.
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Cuando existan cuentas y documentos por cobrar en moneda extranjera debera
revelarse este hecho en el cuerpo del balance general o en una nota a los estados

financieros. (7.4)

De acuerdo a la NIC 1 Presentacion de Estados Financieros, Un activo debe

clasificarse como corriente cuando:

(a) su saldo se espera realizar, o se tiene para su venta o consumo, en el transcurso

del ciclo normal de la operacion de la empresa, o

(b) se mantiene fundamentalmente por motivos comerciales, o para un plazo corto
de tiempo, y se espera realizar dentro del periodo de doce meses tras la fecha

del balance, o

(c) se trata de efectivo u otro medio liquido equivalente, cuya utilizacion no esté

restringida.

Todos los demas activos deben clasificarse como no corrientes. (8.54)

2.5 CUENTAS CONTABLES Y CLASES DE OPERACIONES EN EL CICLO DE
CUENTAS POR COBRAR

2.5.1 Cuentas Contables en el Ciclo de Cuentas por cobrar y ventas

Las cuentas distintivas incluidas en el ciclo de cuentas por cobrar y ventas se muestran
en el siguiente diagrama con el uso de las “T Graficas”. Por supuesto, la naturaleza de
las cuentas puede variar dependiendo de la industria y del cliente involucrado. Existen
diferencias en los titulos de las cuentas en las inmobiliarias, las industrias de servicios,
la de comercio al por menor y la industria de seguros, pero los conceptos

fundamentales son los mismos.
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En la grafica se mostrara un breve resumen de la forma en que fluye la informacion de
contabilidad a través de las diversas cuentas en el ciclo de cobranza y ventas.

Diagrama No. 001

DIAGRAMA ([Cuentas en el ciclo de cuentas por cobrar y ventas

Ventas brutas Efectivo en
el banco
Ventas
en efectivo < >
Cuentas por cobrar
Ventas
a crédito Saldo Recepcioén de
inicial efectivo
Ventas | Devolucionesy Descuentos en
a Crédito| Descuentos s/ventas efectivo tomados

Saldo Eliminacion de
final ctas. Incobrables Devoluciones y
descuentos

sobre ventas

Estimacion para
cuentas incobrables

Eliminacion Saldo inicial
de cuentas Deudas

incobrables Cuentas incobrables
incobrables

Saldo final \

(1.410)

La figura anterior muestra que existen cinco clases de operaciones incluidas en el ciclo
de ventas y cobranza:

1. Ventas (efectivo y ventas a cuenta).

2. Entradas de efectivo.

3. Devolucion y descuentos sobre ventas.

4. Eliminacién de cuentas incobrables.

5. Estimacion de deudas incobrables.
También se muestra que salvo las ventas en efectivo, todas las operaciones y montos

finalmente se incluyen en una de dos cuentas del balance general, cuentas por cobrar o
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estimaciones para cuentas incobrables. En otras palabras, supongamos que existe la
misma estructura de controles internos tanto para efectivo como para ventas a crédito.
(1.411)

2.5.2 Clases de Operaciones en el Ciclo de Cuentas por cobrar y Ventas

El ciclo de cuentas por cobrar y ventas implica las decisiones y procesos necesarios
para transferir la propiedad de bienes y servicios a los clientes después de que se
ponen a disposicion para su venta. Se inicia con una peticion por parte de un cliente y
termina con la conversidén del material o servicio en una cuenta por cobrar y por ultimo
en efectivo.
TABLA 001

Clases de operaciones relacionadas para el ciclo de Cuentas por
cobrar y Ventas

Cuentas Funciones comerciales

Clases de operaciones

Ventas

Entradas de efectivo

Devolucion y descuento

sobre ventas

Eliminacion de cuentas

incobrables

Gastos por deudas

incobrables

(1.411)

Ventas y cuentas

por cobrar

Efectivo en el banco
(debitos de la recepcion
de efectivo )

Cuentas por cobrar

Devolucion y rebajas
sobre ventas

Cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar
Estimacion para ctas.

incobrables

Gastos por cuentas
incobrables
Estimacion para cuentas

incobrables

Procesamiento de las ordenes del

cliente
Concesion de crédito

Embarque de bienes

Facturacién al cliente y registro de

las ventas

Procesamiento y registro de

recepcion de efectivo

Procesamiento y registro de
devoluciones y rebajas sobre

ventas
Eliminacion de cuentas por

cobrar incobrables

Estimacion de deudas

incobrables

Documentos y registros

Orden del cliente

Orden de venta

Orden del cliente u orden de ventas

Documento de embarque

Factura de venta

Archivo de operacién de ventas

Diario de ventas o listado

Archivo maestro de cuentas por cobrar

Balanza de comprobacion de cuentas
por cobrar

Estado de cuenta mensual

Avisos de remesa

Lista preliminar de entradas en efectivo

Archivo de operaciones de entradas en
efectivo

Diario de entradas de efectivo o listado

Nota de crédito
Diario de devoluciones y rebajas

sobre ventas
Forma de autorizacion de cuenta
incobrable

Diario general

Diario general
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Son 7 las funciones de negocio para el ciclo de cuentas por cobrar y ventas que se
muestran en la tabla anterior como ejemplo. Estas ocurren en cada negocio en el
registro de las cinco clases de operaciones del ciclo de cobranza y ventas. Observe
que los primeros cuatro procesos corresponden al registro de ventas, mientras que

cada uno de los demas tipos de operaciones incluye solo una funcion de negocios.

Entre estas funciones esta la Facturacién a los clientes y registro de las ventas el cual
es el medio por el cual el cliente es informado del monto que debe por los servicios que
se le prestan, esto debe hacerse de manera correcta y oportuna. Entre los aspectos
mas importantes de la facturacién esta asegurarse de que todos los servicios hayan
sido facturados, que ningun servicio haya sido facturado mas de una vez y que cada

uno sea facturado por el monto adecuado.

En la mayoria de los sistemas, la facturacion de los clientes implica la preparacién
de una factura de ventas con varias copias y la actualizacion simultanea del archivo de
operaciones de ventas, del archivo maestro de cuentas por cobrar y el archivo maestro
del libro mayor para ventas y cuentas por cobrar. Esta informacién se utiliza para
generar el diario de ventas y, junto con las entradas de efectivo y los cargos varios,

permite la preparacion de la balanza de comprobacion de cuentas por cobrar. (1.413)

2.6 NORMAS Y LEYES APLICABLES A LA AUDITORIA DE CUENTAS POR
COBRAR EN GUATEMALA

La auditoria interna entendida como la unidad de evaluacién independiente y objetiva
que realiza su trabajo dentro de una organizacion, esta regulada y enmarcada dentro de
un sistema de normas que establecen el comportamiento personal y profesional del
auditor interno. En este marco regulatorio se encuentran también las Guias de
Auditoria Interna, emitidas por el Instituto Guatemalteco de Contadores Publicos y

Auditores, que son de aplicacion local.
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En el ambito internacional se han publicado las Normas para el Ejercicio Profesional de
la Auditoria Interna, que han sido emitidas por el Instituto de Auditores Internos de
Estados Unidos (lIA por sus siglas en inglés), que establecen los lineamientos de las

normas sobre atributos y normas sobre desempeiio.

2.6.1 Normas para el Ejercicio Profesional de la Auditoria Interna

Normas sobre Atributos: Estas normas tratan las caracteristicas de las organizaciones

y los individuos que desarrollan actividad de auditoria Interna.

1000 — Propésito, Autoridad y Responsabilidad

1100 — Independencia y Objetividad

1200 — Pericia y Debido Cuidado Profesional

1300 — Programa de Aseguramiento de Calidad y Mejora

Normas sobre Desempeio: Estas normas describen y proveen los criterios de calidad

necesarios para evaluar el desempefio de la auditoria interna. (10.1)

2000 — Administracion de la Actividad de Auditoria Interna
2100 — Naturaleza del Trabajo

2200 - Planificacion del Trabajo

2300 — Desempenio del Trabajo

2400 — Comunicacion de Resultados

2500 — Supervision del Progreso

2600 — Aceptacion de los Riesgos por la Direccion

2.6.2 Guias de Auditoria Interna emitidas por el Instituto Guatemalteco de

Contadores Publicos y Auditores

El Instituto Guatemalteco de Contadores Publicos y Auditores, a través de la Comision

de Auditoria Interna, consciente de la necesidad de contar con guias que permitan a los
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profesionales de la Contaduria Publica que se desenvuelven en actividades de auditoria
interna, poder desarrollar su trabajo, ha emitido un total de 15 guias. (18, 19, 20)

Las guias de auditoria interna estan establecidas de la siguiente manera:

a) Guia No. 01 — Conceptos Basicos de Auditoria Interna

b) Guia No. 02 — Guias para la Practica Profesional de la Auditoria Interna
c) Guia No. 03 — Metodologia de la Auditoria Interna

d) Guia No. 04 — Funcion de Compras

e) Guia No. 05 — Inventarios

f) Guia No. 06 — Ventas y Otros Ingresos

g) Guia No. 07 — Créditos y Cuentas por Cobrar

h) Guia No. 08 — Tesoreria

i) Guia No. 09 — Cuentas por Pagar

j) Guia No. 10 — Néminas y Planillas

k) Guia No. 11 — Propiedad, Planta y Equipo

I) Guia No. 12 — Depreciaciones

m) Guia No. 13 — Prestamos Bancarios

n) Guia No. 14 — Administracién del Departamento de Auditoria Interna

0) Guia No. 15 — Informe de Auditoria Interna

2.6.3 LEY DEL ISR DE GUATEMALA - CUENTAS INCOBRABLES

De acuerdo a la ley del ISR en su articulo 38 menciona en su parrafo “q“lo siguiente:

(9.58)

“Las deudas incobrables, siempre que se originen en operaciones del giro habitual del
negocio y que se justifique tal calificacion. Este extremo se prueba mediante la
presentacion de los requerimientos fehacientes de cobro hechos, o en su caso, de
acuerdo con los procedimientos establecidos judicialmente; todo ello antes de que
opere la prescripcion de la deuda o que la misma sea calificada de incobrable. En caso

de que se recupere total o parcialmente una cuenta incobrable que hubiere sido
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deducida de la renta bruta, su importe debe incluirse como ingreso gravable en el
periodo de imposicion en que ocurra la recuperacion. Los contribuyentes que no
apliquen el sistema de deduccion directa de las cuentas incobrables, antes indicado,
podran optar por deducir la provision para la formacion de una reserva de valuacion,
para imputar las cuentas incobrables que se registren en el periodo impositivo
correspondiente. Dicha reserva no podra exceder del tres por ciento (3%) de los saldos
deudores de cuentas y documentos por cobrar, al cierre de cada uno de los periodos
anuales de imposicion y siempre que dichos saldos se originen del giro habitual del
negocio. Las entidades bancarias y financieras podran constituir la misma reserva hasta
el limite del tres por ciento (3%) de los préstamos concedidos y desembolsados, de
cualquier naturaleza. Cuando la reserva exceda el total de los saldos deudores
indicados, el exceso debera incluirse como renta bruta del periodo de imposicion en que

se produzca el mismo.”
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CAPITULO llI

AUDITORIA INTERNA CON LA METODOLOGIA COSO ERM

3.1 DEFINICIONES Y OBJETIVOS DE LA AUDITORIA INTERNA
3.1.1 Auditoria Interna

Segun las Normas Internacionales de Auditoria, describe a la Auditoria interna como
“una actividad de evaluacion establecida dentro de una entidad como un servicio a la
entidad. Sus funciones incluyen, entre otras cosas, examinar, evaluar y monitorear la

adecuacion y efectividad de los sistemas de control contables e internos”. (11.2)

El Instituto de Auditores Internos de los Estados Unidos (lIA), define la auditoria interna
como " una actividad independiente y objetiva de aseguramiento y consulta, concebida
para agregar valor y mejorar las operaciones de una organizacion. Ayuda a una
organizacion a cumplir sus objetivos aportando un enfoque sistematico y disciplinado
para evaluar y mejorar la eficacia de los procesos de gestion de riesgos, control y
gobierno". (10.4)

Es un control de direccién que tiene por objeto la medida y evaluacién de la eficacia de

otros controles.

La auditoria interna surge con posterioridad a la auditoria externa por la necesidad de
mantener un control permanente y mas eficaz dentro de la empresa y de hacer mas
rapida y eficaz la funcion del auditor externo. Generalmente, la auditoria interna clasica
se ha venido ocupando fundamentalmente del sistema de control interno, es decir, del
conjunto de medidas, politicas y procedimientos establecidos en las empresas para
proteger el activo, minimizar las posibilidades de fraude, incrementar la eficiencia
operativa y optimizar la calidad de la informaciéon econémico-financiera. Se ha centrado

en el terreno administrativo, contable y financiero.

La necesidad de la auditoria interna se pone de manifiesto en una empresa a medida
que ésta aumenta en volumen, extension geografica y complejidad y hace imposible el
control directo de las operaciones por parte de la direccion. Con anterioridad, el control

lo ejercia directamente la direccion de la empresa por medio de un permanente
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contacto con sus mandos intermedios, y hasta con los empleados de la empresa. En la
gran empresa moderna, ésta peculiar forma de ejercer el control ya no es posible hoy

dia, y de ahi la emergencia de la llamada auditoria interna.

El objetivo principal es ayudar a la direccién en el cumplimiento de sus funciones y
responsabilidades, proporcionandole analisis objetivos, evaluaciones, recomendaciones
y todo tipo de comentarios pertinentes sobre las operaciones examinadas. Este objetivo

se cumple a través de otros mas especificos como los siguientes:

a) Verificar la confiabilidad o grado de razonabilidad de la informacién
contable y extracontable, generada en los diferentes niveles de la
organizacion.

b) Vigilar el buen funcionamiento del sistema de control interno (lo cual
implica su evaluacién y mejoramiento), tanto el sistema de control interno

contable como el operativo. (11.3)

3.1.2 Control Interno

El control interno es una funcién que tiene por objeto salvaguardar y preservar los
bienes de la empresa, evitar desembolsos indebidos de fondos y ofrecer la seguridad

de que no se contraeran obligaciones sin autorizacion.

Una segunda definicidén del control interno es: "el sistema conformado por un conjunto
de procedimientos (reglamentaciones y actividades) que interrelacionadas entre si,

tienen por objetivo proteger los activos de la organizacion.”
Entre los objetivos del control interno tenemos

a) Proteger los activos de la organizacion evitando pérdidas por fraudes o
negligencias.

b) Asegurar la exactitud y veracidad de los datos contables y extracontables,
los cuales son utilizados por la direccion para la toma de decisiones.

c) Promover la eficiencia de los controles existentes.

d) Estimular el seguimiento de las practicas ordenadas por la gerencia.

e) Promover y evaluar la seguridad, la calidad y la mejora continua.
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Entre los elementos de un buen sistema de control interno se tiene:

a) Un plan de organizacién que proporcione una apropiada distribucion
funcional de la autoridad y la responsabilidad.

b) Un plan de autorizaciones, registros contables y procedimientos
adecuados para proporcionar un buen control contable sobre el activo y el
pasivo, los ingresos y los gastos.

c) Unos procedimientos eficaces con los que llevan a cabo el plan
proyectado.

d) Un personal debidamente instruido sobre sus derechos y obligaciones,
que han de estar en proporcion con sus responsabilidades.

La Auditoria Interna forma parte del Control Interno, y tiene como uno de sus objetivos

fundamentales el perfeccionamiento y proteccién de dicho control interno. (11.4)
3.1.3 Técnicas de evaluacion del control interno

Las principales técnicas y mas comunmente utilizadas para la evaluacion del control

interno son las de:

a) Memorandum de procedimientos
b
c

d

)
) Flujogramas

) Cuestionarios de Control Interno
) Técnicas estadisticas

A éstas deben agregarse las herramientas de gestidon, entre las principales tenemos:
Diagrama de Pareto, diagrama de dispersién, histograma y flujogramas, estratificacion,

y la Matriz de Control Interno entre otras. (11.4)
3.1.4 Ventajas de la auditoria interna

a) Facilita una ayuda primordial a la direccion al evaluar de forma
relativamente independiente los sistemas de organizacion y de

administracion.
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b) Facilita una evaluacién global y objetiva de los problemas de la empresa,
que generalmente suelen ser interpretados de una manera parcial por los
departamentos afectados.

c) Proporciona a la direccién un profundo conocimiento de las operaciones
de la empresa, proporcionado por el trabajo de verificacidn de los datos
contables y financieros.

d) Contribuye eficazmente a evitar las actividades rutinarias y la inercia
burocratica que generalmente se desarrollan en las grandes empresas.

e) Favorece la proteccidon de los intereses y bienes de la empresa frente a
terceros. (11.5)

3.1.5 Requisitos del trabajo de auditoria interna

a) Las revisiones han de ser efectuadas por personas que posean
conocimientos técnicos adecuados y capacitacion como auditores.

b) El auditor debe mantener una actitud mental independiente.

c) Tanto en la realizacion del examen como en la preparacion del informe
debe mantenerse el debido rigor profesional.

d) El trabajo debe planificarse adecuadamente ejerciéndose la debida
supervision por parte del auditor de mayor experiencia.

e) Debe obtenerse suficiente informacion (mediante inspeccion observacion,

investigacion y confirmaciones) como fundamento del trabajo. (11.5)

3.2 INDEPENDENCIA DE LA AUDITORIA INTERNA

Un aspecto de importancia, de la relacion de la auditoria interna con otras
dependencias de la organizacion empresarial, es que la auditoria interna es un
elemento de nivel staff y, consecuentemente, por esta razén, no debe ocupar el papel y

responsabilidades de otras dependencias.

Es fundamental que exista claridad en determinar, a quien debe depender la auditoria
interna, en una empresa dependera directamente del Comité de Auditoria (cuyos
miembros no ejerzan funciones ejecutivas), Consejo de Administracion o la Asamblea

de Accionistas segun sea el caso.
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Es imprescindible que la auditoria interna no guarde ninguna relacion personal o familiar
con la gerencia y demas dependencias auditadas, que puedan comprometer la
objetividad de su trabajo. El personal que integre la auditoria interna debe ser
seleccionado por el propio departamento y con la autorizacién del comité de auditoria,
consejo administrativo o a quien le corresponda, bajo estrictas normas de capacidad,
conocimiento y habilidad, a fin de evitar injerencia de otras dependencias.

No preservar la independencia y objetividad de los auditores, impide su o6ptimo vy
efectivo ejercicio de las funciones por las que es responsable. La funcion de la auditoria
interna es hoy mas critica que nunca, por lo que el consejo administrativo o de
accionistas necesita confiar en éste y en el cumplimiento de sus responsabilidades. La
independencia permite a los auditores internos rendir juicios imparciales, esenciales
para la propia empresa y esto se logra a través de la posicién organizacional y la

objetividad de la auditoria interna. (21.28)

3.3 TERCERIZACION

Por todo lo visto arriba y por los menores costos, mayores niveles de productividad y
mejores niveles de calidad seria conveniente utilizar servicios sub-contratados de
auditoria interna. De tal forma se evitan costos fijos (sueldos, espacio fisico,
computadoras, gastos de teléfono), si los servicios no son adecuados es mas facil el
cambio de auditoria, al prestar servicio en distintas empresas los auditores poseen
mayor nivel de experiencia, la capacitacion de los auditores no corre por cuenta de la
empresa sino por parte de el ente prestador del servicio, pueden utilizarse alta
tecnologia producto de que el costo de la misma puede subdividirse entre numerosos
clientes, pueden lograrse servicios con alto nivel de especializacién (el ente prestador
del servicio puede contar con especialistas en: auditoria en informatica, en seguridad,
en materia impositiva, en fraude, en calidad y satisfaccion del consumidor, e inclusive

auditores por tipos de actividades) lo cual redunda en mejores niveles de calidad. (11.5)
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3.4 ALCANCES DE LA AUDITORIA INTERNA

La nueva auditoria ya no comprende solo los controles tradicionales, sino que en la
busqueda de proteger los activos de la organizacion audita el cumplimiento de
normativas (sean éstas internas o externas), politicas y directrices, y principios
fundamentales de gestion moderna de empresas, en todo lo atinente a la calidad de los
productos y servicios, niveles de satisfaccion de los clientes, eficiencia de los procesos
administrativos y productivos. En el caso de la calidad el auditor interno no procedera a
efectuar mediciones o controles de calidad, su funcién en este caso es la de verificar la
existencia de dichos controles y los mismos son correctamente llevados a cabo. En el
caso de los procesos administrativos y productivos debera contarse con auditores
capacitados debidamente en dichas areas y sus informes tendran un enfoque

netamente de asesoramiento.

Ademas debera tenerse debidamente en cuenta los efectos que en el control interno

tienen las siguientes nuevas maneras de operar:

a) Tercerizacion

b) Utilizacién de Internet

c) Uso de redes informaticas (cajeros automaticos, transferencias
electronicas)

d) Globalizacion de los mercados

e) Cuadro de Mando Integral (necesidad de confirmar la correccion de los
datos y del buen funcionamiento del sistema informatico)

f) Contribuir en la eliminacién de desperdicios y despilfarros, contribuyendo

con su asesoramiento a la mejora de los procesos y actividades. (11.6)

3.5 TRABAJO EN EQUIPO EN LA AUDITORIA INTERNA

El mejor uso de las capacidades y experiencias para una evaluacion mas efectiva del
control interno, asi como también la investigacion de casos especiales hacen necesario
la implementacién del trabajo en equipo incluyendo los Circulos de Calidad en el area
de auditoria interna, como forma de mejorar los procedimientos, logrando de tal forma

controles, propuestas, analisis e informes de mayor calidad y menores costos. (11.6)
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3.6 USO DE HERRAMIENTAS DE GESTION EN LA AUDITORIA INTERNA

Ya sea en forma individual, en equipo o en los circulos de calidad se debera hacer uso
de las herramientas de gestion aplicada en materia de calidad y productividad. Dentro

de las cuales podemos mencionar:

a) El Diagrama de Pareto: permite entre otras funciones importantes la
priorizacion de controles en funcién de la preponderancia que los diferentes
factores tienen, asi como también la utilizacion de la misma para descubrir la

causa de problemas, o dar solucion a las mismas.

b) ElI Control Estadistico de Procesos (CEP): posibilita determinar la
capacidad del proceso para engendrar productos y servicios externos e internos
que satisfagan los niveles requeridos. Asi las diferencias contables, o de
inventario o la falta de cumplimiento correcta en las carpetas crediticias en el
caso de las instituciones bancarias se deben a diferentes causas, el CEP permite
conocer si la cantidad de errores esta dentro de lo que es natural al sistema o si
sSus causas son especiales, adoptando segun el caso las respectivas medidas de

analisis y correccion.

c) El flujograma: es un elemento fundamental no sdélo para evaluar el sistema de
control interno, sino ademas para evaluar la eficiencia de las actividades o

procesos.

d) EIl Diagrama de Dispersion: permite poner a prueba la interrelacion entre
diferentes factores, como podria ser la cantidad de comprobantes emitidos por

caja con los depdsitos realizados en al banco.

e) El histograma: permite analizar la distribucién de los errores o falencias

detectadas.

f) La estratificacion: permite mejorar los niveles de cumplimiento y detectar
razones de irregularidades. Si al controlar atrasos crediticios en un Banco se
tienen mayores niveles en una linea crediticia ello puede deberse al sector al cual

esta destinado o a falencias en la concesién de los mismos, y si los niveles estan
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concentrados en determinadas sucursales bancarias ello puede deberse a falta
de capacitacion del personal crediticio o problemas propios de determinadas

zonas economicas.

d) Analisis Preventivos: consistentes en utilizar la lluvia de ideas por parte de
los auditores internos a los efectos de detectar para cada proceso, servicio,
producto o actividad donde o qué problemas pueden surgir, analizando como

evitar que se produzcan y fijando sistemas para su deteccion.

h) El método de las Seis Preguntas Fundamentales: conformadas por: ;Qué?
¢, Como? ;Quién? ;Donde? ;Cuando? y el jPorqué? para cada una de las
respuestas anteriores permite mejorar el control interno, detectar irregularidades
y mejorar la eficiencia de los procesos y actividades. Asi pueden descubrirse que
se estan realizando tareas actualmente innecesarias, o que quién lo ejecuta es
un personal demasiado costoso para la ejecucion de la misma, o que el lugar
donde se realiza es poco apropiado por razones de seguridad (lugar de la

Tesoreria), o el como se realiza resulta costoso o inseguro. (11.6)
3.7 PRINCIPIOS DE LOS AUDITORES INTERNOS

Se espera que los auditores internos apliquen y cumplan los siguientes principios:

a) Integridad: la integridad de los auditores internos establece confianza vy,
consiguientemente, provee la base para confiar en su juicio.

b) Objetividad: Los auditores internos exhiben el mas alto nivel de objetividad
profesional al reunir, evaluar y comunicar informacion sobre la actividad o
proceso a ser examinado. Auditores internos hacen una evaluacion
equilibrada de todas las circunstancias relevantes y forman sus juicios sin
dejarse influir indebidamente por sus propios intereses o por otras
personas.

c) Confidencialidad: Los auditores internos respetan el valor y la propiedad
de la informacién que reciben y no divulgan informacién sin la debida
autorizacion a menos que exista una obligacidon legal o profesional para

hacerlo.
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d) Competencia: Los auditores internos aplican el conocimiento, aptitudes y
experiencia necesarios al desempefar los servicios de auditoria interna.
(10.2)

3.8 LA MEJORA CONTINUA EN LA AUDITORIA

El sector de auditoria no puede escapar a las consignas del momento que son lograr

cada dia mejores niveles tanto en calidad, como en costos, productividad y plazos.

Por ello el realizar las auditorias con el mejor uso de los recursos (sobre todo teniendo
en cuenta que las actividades de auditoria interna no poseen valor agregado para el
cliente externo), el mayor nivel de calidad y en plazos perentorios resulta fundamental.
Para ello deben concentrarse la utilizacion de los recursos de la forma mas eficiente
posible, mejorando de manera continua los niveles de conocimientos. Los controles
deben centrarse en cuestiones o elementos significativos y con un creciente impacto en

la organizacion. (11.8)
3.9 LA MATRIZ DE CONTROL INTERNO

La misma es una forma de pensar, de planificar, de delegar, de adoptar decisiones y

resolver problemas, y de ver la organizacién en su totalidad.

Es una forma de pensar, porque analizando la interrelacién de los diversos productos,
servicios y areas de la empresa con las disposiciones normativas externas e internas,
asi como también con los principios de control interno y seguridad, lleva tanto a los
funcionarios, como a los auditores internos (o externos) y a las gerencias de las
diversas areas a preguntarse de que manera afectan, si es que lo hacen, las diversas
normativas a sus procesos y actividades, o bien indagar acerca de la existencia o no de

normas que se relacionen con las mismas.

Cabria preguntarse cuantas veces las organizaciones son pasibles de sanciones
pecuniarias por incumplimiento de deberes formales solo por el hecho de no haber
realizado las indagaciones o bien de no tener planificados los controles y las

respectivas acciones.
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Es una manera de planificar por cuanto los funcionarios de la organizacion establecen
cantidad de controles a ejecutar por periodo de tiempo, con qué elementos o recursos
se van a contar, qué cuestionarios se han de utilizar y quienes los elaboraran. Por
medio de la delegacién se asigna por un lado quienes son los responsables de realizar

los controles.

Como el sistema matricial hace uso de puntajes de eficacia, los aspectos o areas de
mayor riesgos, los cuales surgen de los puntajes mas bajos, son aquellos en los cuales
se han de priorizar los ajustes y correcciones, ademas a través del analisis de las
razones de los bajos puntajes se logra saber los motivos que los originan y de tal forma
adoptar las mejores acciones tendientes a su resolucion. (11.11)

3.10 METODOLOGIA “COSO-ERM”
3.10.1 INFORME “COSO”

Debido al mundo econdmico integrado que existe hoy en dia se ha creado la necesidad
de integrar metodologias y conceptos en todos los niveles de las diversas areas
administrativas y operativas con el fin de ser competitivos y responder a las nuevas
exigencias empresariales, surge asi un nuevo concepto de control interno donde se

brinda una estructura comun el cual es documentado en el denominado informe COSO.

El "INFORME COSO" sobre control interno, publicado en EE.UU. en 1992, surgi6 como
una respuesta a las inquietudes que planteaban la diversidad de conceptos,

definiciones e interpretaciones existentes en torno a la tematica referida.

Plasma los resultados de la tarea realizada durante mas de cinco afos por el grupo de
trabajo del COMMITTEE OF SPONSORING ORGANIZATIONS OF THE TREADWAY
COMMISSION. EI grupo estaba constituido por representantes de las siguientes

organizaciones:
- American Accounting Association (AAA)
- American Institute of Certified Public Accountants (AICPA)

- Financial Executive Institute (FEI)
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- Institute of Internal Auditors (l1A)
- Institute of Management Accountants (IMA)
La redaccion del informe fue encomendada a Coopers & Lybrand.

Se trataba entonces de materializar un objetivo fundamental: definir un nuevo marco
conceptual del control interno, capaz de integrar las diversas definiciones y conceptos
que venian siendo utilizados sobre este tema, logrando asi que, al nivel de las
organizaciones publicas o privadas, de la auditoria interna o externa, o de los niveles
académicos o legislativos, se cuente con un marco conceptual comun, una vision
integradora que satisfaga las demandas generalizadas de todos los sectores

involucrados. (12.4)

3.10.2 ERM (GESTION DE RIESGOS EMPRESARIALES)

Hacia fines de Septiembre de 2004, como respuesta a una serie de escandalos, e
irregularidades que provocaron perdidas importantes a inversionistas, empleados y
otros grupos de interés, nuevamente el COMMITTEE OF SPONSORING
ORGANIZATIONS OF THE TREADWAY COMMISSION, publicé el “ERM” (Enterprise
Risk Management) y sus aplicaciones técnicas asociadas, el cual amplia el concepto de
control interno, proporcionando un foco mas robusto y extenso sobre la identificacion,
evaluacion y gestion integral de riesgo.

Este nuevo enfoque no intenta ni sustituye el marco de control interno, sino que lo
incorpora como parte de él, permitiendo a las compainias mejorar sus practicas de
control interno o decidir encaminarse hacia un proceso mas completo de gestion de
riesgo.

Adicionalmente, dado que COSO-ERM se encuentra completamente alineado con el
COSO, las mejoras en la gestion de riesgo permitirdn mejorar, aun mas, sobre la
inversion ya realizada en control interno bajo las disposiciones de la Ley Sarbanes-

Oxley.
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La gestion de riesgos empresariales se ocupa de los riesgos y oportunidades que

afectan a la creacion de valor o su preservacion. Se define de la siguiente manera:

“La gestion de riesgos empresariales es un proceso efectuado por el consejo de
administracion de una entidad, su direccion y restante personal, aplicable a la definicion
de estrategias en toda la empresa y disefiado para identificar eventos potenciales que
puedan afectar a la organizacion, gestionar sus riesgos dentro del riesgo aceptado y
proporcionar una seguridad razonable sobre el logro de los objetivos.”

Esta definicion recoge los siguientes conceptos basicos de la gestiéon de riesgos
empresariales:

e Es un proceso continuo que fluye por toda la entidad.

e Es realizado por su personal en todos los niveles de la organizacion.

e Se aplica en el establecimiento de la estrategia.

e Se aplica en toda la entidad, en cada nivel y unidad, e incluye adoptar una
perspectiva del riesgo a nivel conjunto de la entidad.

o Esta disenado para identificar acontecimientos potenciales que, de ocurrir,
afectarian a la entidad y para gestionar los riesgos dentro del nivel
aceptado.

e Es capaz de proporcionar una seguridad razonable al consejo de
administracién y a la direccién de una entidad.

e Estd orientada al logro de objetivos dentro de unas categorias

diferenciadas, aunque susceptibles de solaparse.

La definicibn es amplia en sus fines y recoge los conceptos claves de la gestidon de
riesgos por parte de empresas y otras organizaciones, proporcionando una base para
su aplicacién en todas las organizaciones, industrias y sectores. Se centra directamente
en la consecucion de los objetivos establecidos por una entidad determinada y
proporciona una base para definir la eficacia de la gestion de riesgos empresariales.
(5.2)



33

3.10.3 MARCO DEL CONTROL INTERNO (COSO-ERM)

La definicion del marco del control interno se entiende como el proceso que ejecuta la
administracién con el fin de evaluar operaciones especificas con seguridad razonable
en tres principales categorias: Efectividad y eficiencia operacional, confiabilidad de la

informacion financiera y cumplimiento de politicas, leyes y normas.

COSO-ERM (Gestion de Riesgos Empresariales) consta de ocho componentes
relacionados entre si, que se derivan de la manera en que la direccién conduce la
empresa y como estan integrados en el proceso de gestion; siendo estos componentes:
Ambiente Interno, Establecimiento de objetivos, Una Identificacion de Eventos,
Evaluacion de riesgos, Respuesta al riesgo, Las Actividades de Control (politicas y

procedimientos), Informacién y Comunicacion y finalmente la Supervision.

La gestion de riesgos empresariales (COSO-ERM) no constituye estrictamente un
proceso en serie, donde cada componente afecta sé6lo al siguiente, sino un proceso
multidireccional e iterativo en que casi cualquier componente puede influir en otro.
Como paso previo cada entidad debe establecer los objetivos, politicas y estrategias
relacionadas entre si con el fin de garantizar el desarrollo organizacional y el
cumplimiento de las metas corporativas; aunque el sistema de control interno debe ser
intrinseco a la administracién de la entidad y busca que esta sea mas flexible y
competitiva en el mercado se producen ciertas limitaciones inherentes que impiden que
el sistema como tal sea 100% confiable y donde cabe un pequefio porcentaje de
incertidumbre, por esta razon se hace necesario un estudio adecuado de los riesgos
internos y externos con el fin de que el control provea una seguridad razonable para la
categoria a la cual fue disefiado, estos riesgos pueden ser atribuidos a fallas humanas
como la toma de decisiones erréneas, simples equivocaciones o confabulaciones de
varias personas, es por ello que es muy importante la contratacion de personal con gran
capacidad profesional, integridad y valores éticos asi como la correcta asignacion de
responsabilidades bien delimitadas donde se interrelacionan unas con otras con el fin
de que no se rompa la cadena de control fortaleciendo el ambiente de aplicacion del
mismo, cada persona es un eslabdén que garantiza hasta cierto punto la eficiencia y

efectividad de la cadena.
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Cabe destacar que la responsabilidad principal en la aplicacién del control interno en la
organizacion debe estar siempre en cabeza de la administracion o alta gerencia con el
fin de que exista un compromiso real a todos los niveles de la empresa, siendo funcién
del departamento de auditoria interna o quien haga sus veces, la adecuada evaluacion
0 supervision independiente del sistema con el fin de garantizar la actualizacién,
eficiencia y existencia a través del tiempo, estas evaluaciones pueden ser continuas o
puntuales sin tener una frecuencia predeterminada o fija, asi mismo es conveniente
mantener una correcta documentacion con el fin de analizar los alcances de la
evaluacion, niveles de autorizacion, indicadores de desempefio e impactos de las
deficiencias encontradas, estos analisis deben detectar en un momento oportuno como
los cambios internos o externos del contexto empresarial pueden afectar el desarrollo o
aplicacién de las politicas en funcidn de la consecucion de los objetivos para su correcta

evaluacion.

La comprension del control interno puede asi ayudar a cualquier entidad publica o
privada a obtener logros significativos en su desempefio con eficiencia, eficacia y
economia, indicadores indispensables para el analisis, toma de decisiones vy

cumplimiento de metas. (12.1)
3.10.4 OBJETIVOS DEL COSO-ERM

La base fundamental en la gestidbn de riesgos empresariales (ERM), es que las
entidades existen con el fin ultimo de generar valor para sus grupos de interés. Todas
se enfrentan a la ausencia de certeza y el reto para su direccion es determinar cuanta
incertidumbre se puede aceptar mientras se esfuerzan en incrementar el valor para sus
grupos de interés.

La incertidumbre implica riesgos y oportunidades y posee el potencial de erosionar o
aumentar el valor. La gestion de riesgos empresariales permite a la direccion tratar
eficazmente la incertidumbre y sus riesgos y oportunidades asociados, mejorando asi la
capacidad de generar valor.

Se maximiza el valor cuando la direccion establece una estrategia y objetivos para

encontrar un equilibrio 6ptimo entre los objetivos de crecimiento y rentabilidad y los
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riesgos asociados, ademas de proporcionar recursos eficaces y eficientes a fin de lograr
los objetivos de la entidad.

La gestion de riesgos empresariales (ERM) incluye las siguientes capacidades:

a) ALINEAR EL RIESGO ACEPTADO Y LA ESTRATEGIA: En su evaluacion de
alternativas estratégicas, la direccion considera el riesgo aceptado por la
entidad, estableciendo los objetivos correspondientes y desarrollando
mecanismos para gestionar los riesgos asociados.

b) MEJORAR LAS DECISIONES DE RESPUESTA A LOS RIESGOS: La gestion
de riesgos empresariales proporciona rigor para identificar los riesgos y
seleccionar entre las posibles alternativas de respuesta a ellos: evitar, reducir,
compartir o aceptar.

c) REDUCIR LAS SORPRESAS Y PERDIDAS OPERATIVAS: Las entidades
consiguen mejorar su capacidad para identificar los eventos potenciales y
establecer respuestas, reduciendo las sorpresas y los costes o pérdidas
asociados.

d) IDENTIFICAR Y GESTIONAR LA DIVERSIDAD DE RIESGOS PARA TODA
LA ENTIDAD: Cada entidad se enfrenta a multiples riesgos que afectan a las
distintas partes de la organizacion y la gestion de riesgos empresariales
facilita respuestas eficaces e integradas a los impactos interrelacionados de
dichos riesgos.

e) APROVECHAR LAS OPORTUNIDADES: Mediante la consideracion de una
amplia gama de potenciales eventos, la direccion esta en posicion de
identificar y aprovechar las oportunidades de modo proactivo.

f) MEJORAR LA DOTACION DE CAPITAL: La obtencion de informacién solida
sobre el riesgo permite a la direccion evaluar eficazmente las necesidades

globales de capital y mejorar su asignacion.

Estas capacidades, inherentes en la gestion de riesgos empresariales, ayudan a la
direccion a alcanzar los objetivos de rendimiento y rentabilidad de la entidad y prevenir

la pérdida de recursos. La gestidon de riesgos empresariales permite asegurar una
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informacion eficaz y el cumplimiento de leyes y normas, ademas de ayudar a evitar
dafos a la reputacion de la entidad y sus consecuencias derivadas. En suma, la gestion
de riesgos empresariales ayuda a una entidad a llegar al destino deseado, evitando

baches y sorpresas por el camino. (5.1)

3.10.5 COMPONENTES DEL CONTROL INTERNO (COSO-ERM)

El marco integrado de control que plantea el COSO-ERM consta de ocho componentes
interrelacionados, derivados del estilo de la direccion, e integrados al proceso de

gestion, siendo estos componentes siguientes:
I. Ambiente interno.
Il. Establecimiento de objetivos.
[ll. Identificacién de eventos.
IV. Evaluacion de riesgos.
V. Respuesta al riesgo.
VI. Actividades de control.
VII. Informacién y comunicacion.
VIIl. Supervision.

El ambiente interno refleja el espiritu ético vigente en una entidad respecto del
comportamiento de los agentes, la responsabilidad con que encaran sus actividades, y

la importancia que le asignan al control interno.

Sirve de base de los otros componentes, ya que es dentro del ambiente reinante que se
evaluan los riesgos y se definen las actividades de control tendientes a neutralizarlos.
Simultaneamente se capta la informacion relevante y se realizan las comunicaciones
pertinentes, dentro de un proceso supervisado y corregido de acuerdo con las

circunstancias.

El modelo refleja el dinamismo propio de los sistemas de control interno. Asi, la

evaluacion de riesgos no solo influye en las actividades de control, sino que puede
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también poner de relieve la conveniencia de reconsiderar el manejo de la informacion y

la comunicacion.

No se trata de un proceso en serie, en el que un componente incide exclusivamente
sobre el siguiente, sino que es interactivo multidireccional en tanto cualquier

componente puede influir, y de hecho lo hace, en cualquier otro.

Existe también una relacién directa entre los objetivos (Eficiencia de las operaciones,
confiabilidad de la informaciéon y cumplimiento de leyes y reglamentos) y los ocho
componentes referenciados, la que se manifiesta permanentemente en el campo de la
gestion: las unidades operativas y cada agente de la organizacion conforman
secuencialmente un esquema orientado a los resultados que se buscan, y la matriz

constituida por ese esquema es a su vez cruzada por los componentes. (12.7)

La representacion grafica de los componentes del COSO-ERM se presenta asi:

_ — e — —
= i-:::"' e =
= -i;-, = e
- o = =55
F = = F

Ambiente interno
Establecimienta de objetivos
Identificacion de eventos

Evaiuacion de riesgos

TR AN TWVR A

TSR, T, OO TR

Respuesta a los riesgos

bt T W T N
FOASA MG

Actividade= de control
Informacion ¥ comunicacion

Su pgrﬂslﬁn

(5.4)



38

l. Ambiente Interno

El ambiente interno define al conjunto de circunstancias que enmarcan el accionar de
una entidad desde la perspectiva del control interno y que son por lo tanto
determinantes del grado en que los principios de este ultimo imperan sobre las

conductas y los procedimientos organizacionales.

Es, fundamentalmente, consecuencia de la actitud asumida por la alta direccion, la
gerencia, y por caracter reflejo, los demas agentes con relacion a la importancia del

control interno y su incidencia sobre las actividades y resultados.

Fija el tono de la organizacion y, sobre todo, provee disciplina a través de la influencia

que ejerce sobre el comportamiento del personal en su conjunto.

Constituye el andamiaje para el desarrollo de las acciones y de alli deviene su
trascendencia, pues como conjunciéon de medios, operadores y reglas previamente
definidas, traduce la influencia colectiva de varios factores en el establecimiento,
fortalecimiento o debilitamiento de politicas y procedimientos efectivos en una

organizacion.
Los principales factores del ambiente interno son:
a) La filosofia y estilo de la direccién y la gerencia.

b) La estructura, el plan organizacional, los reglamentos y los manuales de

procedimiento.

c) La integridad, los valores éticos, la competencia profesional y el compromiso
de todos los componentes de la organizacion, asi como su adhesion a las

politicas y objetivos establecidos.

d) Las formas de asignacion de responsabilidades y de administracion vy

desarrollo del personal.

e) El grado de documentacién de politicas y decisiones, y de formulacion de

programas que contengan metas, objetivos e indicadores de rendimiento.

En las organizaciones que lo justifiquen, la existencia de consejos de administracién y

comités de auditorias con suficiente grado de independencia y calificacion profesional.
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El ambiente de control reinante sera tan bueno, regular o malo como lo sean los
factores que lo determinan. El mayor o menor grado de desarrollo y excelencia de éstos
hara, en ese mismo orden, a la fortaleza o debilidad del ambiente que generan y

consecuentemente al tono de la organizacién. (12.8)

Il. Establecimiento de objetivos

Dentro del contexto de mision o vision establecida en una entidad, su direccion
establece los objetivos estratégicos, selecciona la estrategia y fija objetivos alineados
que fluyen en cascada en toda la entidad. El presente marco de gestidon de riesgos
empresariales esta orientado a alcanzar los objetivos de la entidad, que se pueden

clasificar en cuatro categorias:

1. Estrategia: Objetivos a alto nivel, alineados con la mision de la entidad y dandole

apoyo.
2. Operaciones: Objetivos vinculados al uso eficaz y eficiente de recursos.
3. Informacién: Objetivos de fiabilidad de la informacién suministrada.
4. Cumplimiento: Objetivos relativos al cumplimiento de leyes y normas aplicables.

Esta clasificacion de los objetivos de una entidad permite centrarse en aspectos
diferenciados de la gestion de riesgos empresariales. Estas categorias distintas, aunque
solapables (un objetivo individual puede incidir en mas de una categoria) se dirigen a
necesidades diferentes de la entidad y pueden ser de responsabilidad directa de
diferentes ejecutivos. También permiten establecer diferencias entre lo que cabe
esperar de cada una de ellas. Otra categoria utilizada por algunas entidades es la

salvaguarda de activos.

Dado que los objetivos relacionados con la fiabilidad de la informacién y el cumplimiento
de leyes y normas estan integrados en el control de la entidad, puede esperarse que la
gestion de riesgos empresariales facilite una seguridad razonable de su consecucion. El
logro de los objetivos estratégicos y operativos, sin embargo, estd sujeto a

acontecimientos externos no siempre bajo control de la entidad; por tanto, respecto a
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ellos, la gestion de riesgos empresariales puede proporcionar una seguridad razonable
de que la direccion, y el consejo de administracion en su papel de supervisidon, estén
siendo informados oportunamente del progreso de la entidad hacia su consecucion.
(5.2)

lll. Identificacion de eventos

Se deben identificar eventos potenciales en todos los niveles de la organizacion que si
ocurren pueden afectar a la misma, los cuales se originan por acontecimientos internos

o externos y que a su vez pueden tener un impacto negativo, positivo o de ambos tipos.

Los eventos internos o externos que tienen un impacto negativo representan riesgos
que pueden impedir el logro de los objetivos establecidos por las organizaciones o bien

erosionar el valor existente.

Los eventos internos o externos con impacto positivo pueden compensar los impactos
negativos o representar oportunidades, que derivan de la posibilidad de que ocurra un
acontecimiento que afecte positivamente al logro de los objetivos, ayudando a la
creacion de valor o a su conservacion.

La direccion canaliza las oportunidades que surgen, para que reviertan en la estrategia
y el proceso de definiciéon de objetivos, y formula planes que permitan aprovecharlas.
(5.1)

IV. Evaluacion De Riesgos

El control interno ha sido pensado esencialmente para limitar los riesgos que afectan las
actividades de las organizaciones. A través de la investigacion y analisis de los riesgos
relevantes y el punto hasta el cual el control vigente los neutraliza se evalua la

vulnerabilidad del sistema. Para ello debe adquirirse un conocimiento practico de la
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entidad y sus componentes de manera que identifiquen los puntos débiles, enfocando
los riesgos tanto al nivel de la organizacién (interno y externo) como de la actividad.

El establecimiento de objetivos es anterior a la evaluaciéon de riesgos. Si bien aquéllos
no son un componente del control interno, constituyen un requisito previo para el

funcionamiento del mismo.

Los objetivos (relacionados con las operaciones, con la informacion financiera y con el
cumplimiento), pueden ser explicitos o implicitos, generales o particulares.
Estableciendo objetivos globales y por actividad, una entidad puede identificar los

factores criticos del éxito y determinar los criterios para medir el rendimiento.

A este respecto cabe recordar que los objetivos de control deben ser especificos, asi

como adecuados, completos, razonables e integrados a los globales de la institucion.
Una vez identificados, el analisis de los riesgos incluira:

a) Una estimacién de su importancia / trascendencia.

b) Una evaluacion de la probabilidad / frecuencia.

c) Una definicién del modo en que habran de manejarse.

Dado que las condiciones en que las entidades se desenvuelven suelen sufrir
variaciones, se necesitan mecanismos para detectar y encarar el tratamiento de los
riesgos asociados con el cambio. Aunque el proceso de evaluacion es similar al de los
otros riesgos, la gestion de los cambios merece efectuarse independientemente, dada
su gran importancia y las posibilidades de que los mismos pasen inadvertidos para

quienes estan inmersos en las rutinas de los procesos.

Existen circunstancias que pueden merecer una atencién especial en funcion del

impacto potencial que plantean:
a) Cambios en el entorno.
b) Redefinicion de la politica institucional.
c) Reorganizaciones o reestructuraciones internas.

d) Ingreso de empleados nuevos, o rotacion de los existentes.
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e) Nuevos sistemas, procedimientos y tecnologias.
f) Aceleracion del crecimiento.
g) Nuevos productos, actividades o funciones.

Los mecanismos para prever, identificar y administrar los cambios deben estar
orientados hacia el futuro, de manera de anticipar los mas significativos a través de
sistemas de alarma complementados con planes para un abordaje adecuado de las

variaciones. (12.9)

V. Respuesta al riesgo

La direccion selecciona las posibles respuestas - evitar, aceptar, reducir o compartir los
riesgos - desarrollando una serie de acciones para alinearlos con el riesgo aceptado y
las tolerancias al riesgo de la entidad.

Todas las personas que integran una entidad tienen alguna responsabilidad en la
gestion de riesgos empresariales. El consejero delegado es su responsable ultimo y
deberia asumir su titularidad. Otros directivos apoyan la filosofia de gestién de riesgos
de la entidad, promueven el cumplimiento del riesgo aceptado y gestionan los riesgos
dentro de sus areas de responsabilidad en conformidad con la tolerancia al riesgo. El
director de riesgos, director financiero, auditor interno u otros, desempefan
normalmente responsabilidades claves de apoyo. El restante personal de la entidad es
responsable de ejecutar la gestion de riesgos empresariales de acuerdo con las
directrices y protocolos establecidos.

El consejo de administracién desarrolla una importante supervision de la gestion de
riesgos empresariales, es consciente del riesgo aceptado por la entidad y esta de
acuerdo con él.

Algunos terceros, como los clientes, proveedores, colaboradores, auditores externos,
reguladores y analistas financieros, proporcionan a menudo informacién util para el
desarrollo de la gestidn de riesgos empresariales, aunque no son responsables de su

eficacia en la entidad ni forman parte de ella. (5.5)
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VI. Actividades De Control

Estan constituidas por los procedimientos especificos establecidos como un reaseguro
para el cumplimiento de los objetivos, orientados primordialmente hacia la prevencién y

neutralizacion de los riesgos.

Las actividades de control se ejecutan en todos los niveles de la organizacion y en cada
una de las etapas de la gestidén, partiendo de la elaboracion de un mapa de riesgos
segun lo expresado en el punto anterior: conociendo los riesgos, se disponen los
controles destinados a evitarlos o minimizarlos, los cuales pueden agruparse en tres

categorias, segun el objetivo de la entidad con el que estén relacionados:
a) Las operaciones
b) La confiabilidad de la informacion financiera
c) El cumplimiento de leyes y reglamentos

En muchos casos, las actividades de control pensadas para un objetivo suelen ayudar
también a otros: los operacionales pueden contribuir a los relacionados con la
confiabilidad de la informacién financiera, estas al cumplimiento normativo, y asi

sucesivamente.

A su vez en cada categoria existen diversos tipos de control:
a) Preventivo / Correctivos
b) Manuales / Automatizados o informaticos
c) Gerenciales o directivos

En todos los niveles de la organizacion existen responsabilidades de control, y es
preciso que los agentes conozcan individualmente cuales son las que les competen,

debiéndose para ello explicar claramente tales funciones.

La gama que se expone a continuacidon muestra la amplitud de alcance de las

actividades de control, pero no constituye la totalidad de las mismas:

a) Analisis efectuados por la direccién.
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b) Seguimiento y revision por parte de los responsables de las diversas

funciones o actividades.

c) Comprobaciéon de las transacciones en cuanto a su exactitud, totalidad, y
autorizacion pertinente: aprobaciones, revisiones, cotejos, recalculos, analisis

de consistencia, prenumeraciones.
d) Controles fisicos patrimoniales: arqueos, conciliaciones, recuentos.
e) Dispositivos de seguridad para restringir el acceso a los activos y registros.
f) Segregacion de funciones.
g) Aplicacion de indicadores de rendimiento.

Es necesario remarcar la importancia de contar con buenos controles de las tecnologias
de informacion, pues éstas desempefan un papel fundamental en la gestion,
destacandose al respecto el centro de procesamiento de datos, la adquisicion,
implantacion y mantenimiento del software, la seguridad en el acceso a los sistemas,

los proyectos de desarrollo y mantenimiento de las aplicaciones.

A su vez los avances tecnoldgicos requieren una respuesta profesional calificada y

anticipada desde el control. (12.10)

VIl. Informacién Y Comunicacion

Asi como es necesario que todos los agentes conozcan el papel que les corresponde
desempefiar en la organizacion (funciones, responsabilidades), es imprescindible que
cuenten con la informacion periddica y oportuna que deben manejar para orientar sus

acciones en consonancia con los demas, hacia el mejor logro de los objetivos.

La informacion relevante debe ser captada, procesada y transmitida de tal modo que
llegue oportunamente a todos los sectores permitiendo asumir las responsabilidades

individuales.

La informacién operacional, financiera y de cumplimiento conforma un sistema para

posibilitar la direccion, ejecucion y control de las operaciones.
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Esta conformada no solo por datos generados internamente sino por aquellos
provenientes de actividades y condiciones externas, necesarios para la toma de

decisiones.

Los sistemas de informacion permiten identificar, recoger, procesar y divulgar datos
relativos a los hechos o actividades internas y externas, y funcionan muchas veces
como herramientas de supervision a través de rutinas previstas a tal efecto. No obstante
resulta importante mantener un esquema de informacion acorde con las necesidades
institucionales que, en un contexto de cambios constantes, evolucionan rapidamente.
Por lo tanto deben adaptarse, distinguiendo entre indicadores de alerta y reportes
cotidianos en apoyo de las iniciativas y actividades estratégicas, a través de la
evolucion desde sistemas exclusivamente financieros a otros integrados con las

operaciones para un mejor seguimiento y control de las mismas.

Ya que el sistema de informacion influye sobre la capacidad de la direccién para tomar
decisiones de gestion y control, la calidad de aquél resulta de gran trascendencia y se
refiere entre otros a los aspectos de contenido, oportunidad, actualidad, exactitud y

accesibilidad.

La comunicacién es inherente a los sistemas de informacion. Las personas deben
conocer a tiempo las cuestiones relativas a sus responsabilidades de gestion y control.
Cada funcion ha de especificarse con claridad, entendiendo en ello los aspectos

relativos a la responsabilidad de los individuos dentro del sistema de control interno.

Asimismo el personal tiene que saber como estan relacionadas sus actividades con el
trabajo de los demas, cuéales son los comportamientos esperados, de que manera

deben comunicar la informacion relevante que generen.

Los informes deben transferirse adecuadamente a través de una comunicacion eficaz.
Esto es, en el mas amplio sentido, incluyendo una circulacion multidireccional de la

informacion: ascendente, descendente y transversal.

La existencia de lineas abiertas de comunicacion y una clara voluntad de escuchar por

parte de los directivos resultan vitales.
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Ademas de una buena comunicacion interna, es importante una eficaz comunicacion
externa que favorezca el flujo de toda la informacion necesaria, y en ambos casos
importa contar con medios eficaces, dentro de los cuales tan importantes como los
manuales de politicas, memorias, difusion institucional, canales formales e informales,
resulta la actitud que asume la direccion en el trato con sus subordinados. Una entidad
con una historia basada en la integridad y una sdlida cultura de control no tendra

dificultades de comunicacion. Una accion vale mas que mil palabras. (12.12)

VIIl. Supervision

Incumbe a la direccion la existencia de una estructura de control interno idonea y
eficiente, asi como su revision y actualizacién periédica para mantenerla en un nivel
adecuado. Procede la evaluacion de las actividades de control de los sistemas a través
del tiempo, pues toda organizacion tiene areas donde los mismos estan en desarrollo,
necesitan ser reforzados o se impone directamente su reemplazo debido a que
perdieron su eficacia o resultaron inaplicables. Las causas pueden encontrarse en los
cambios internos y externos a la gestion que, al variar las circunstancias, generan

nuevos riesgos a afrontar.

El objetivo es asegurar que el control interno funciona adecuadamente, a través de dos

modalidades de supervisidn: actividades continuas o evaluaciones puntuales.

Las primeras son aquellas incorporadas a las actividades normales y recurrentes que,
ejecutandose en tiempo real y arraigadas a la gestidon, generan respuestas dinamicas a

las circunstancias que sobrevienen.
En cuanto a las evaluaciones puntuales, corresponden las siguientes consideraciones:

a) Su alcance y frecuencia estan determinados por la naturaleza e importancia
de los cambios y riesgos que éstos conllevan, la competencia y experiencia
de quienes aplican los controles, y los resultados de la supervision

continuada.
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b) Son ejecutados por los propios responsables de las areas de gestion
(autoevaluacion), la auditoria interna (incluida en el planeamiento o solicitada

especialmente por la direccion), y los auditores externos.

c) Constituyen en si todo un proceso dentro del cual, aunque los enfoques vy

técnicas varien, priman una disciplina apropiada y principios insoslayables.

La tarea del evaluador es averiguar el funcionamiento real del sistema: que los
controles existan y estén formalizados, que se apliquen cotidianamente como una rutina

incorporada a los habitos, y que resulten aptos para los fines perseguidos.

a) Responden a una determinada metodologia, con técnicas y herramientas
para medir la eficacia directamente o a través de la comparacion con otros

sistemas de control probadamente buenos.

b) El nivel de documentacién de los controles varia segun la dimensién y

complejidad de la entidad.

Existen controles informales que, aunque no estén documentados, se aplican
correctamente y son eficaces, si bien un nivel adecuado de documentaciéon suele
aumentar la eficiencia de la evaluacion, y resulta mas util al favorecer la comprension
del sistema por parte de los empleados. La naturaleza y el nivel de la documentacion
requieren mayor rigor cuando se necesite demostrar la fortaleza del sistema ante

terceros.
Debe confeccionarse un plan de accién que contemple:
a) El alcance de la evaluacién.
b) Las actividades de supervisidén continuadas existentes.
c) Latarea de los auditores internos y externos.
d) Areas o asuntos de mayor riesgo.
e) Programa de evaluaciones.
f) Evaluadores, metodologia y herramientas de control.

g) Presentacion de conclusiones y documentacion de soporte.
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h) Seguimiento para que se adopten las correcciones pertinentes.

Las deficiencias o debilidades del sistema de control interno detectadas a través de los
diferentes procedimientos de supervision deben ser comunicadas a efectos de que se

adopten las medidas de ajuste correspondientes.

Segun el impacto de las deficiencias, los destinatarios de la informaciéon pueden ser
tanto las personas responsables de la funcidbn o actividad implicada como las

autoridades superiores. (12.13)
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CAPITULO IV
PLANEACION DE LA AUDITORIA INTERNA

4.1 IMPORTANCIA DE LA PLANEACION

La planificacion en el trabajo de Auditoria Interna requiere del conocimiento de las
condiciones externas e internas de la propia entidad y que pueden influir en el
desarrollo de la propia planeacion, dicho en otros términos, la planeacion presupone
una prevision dentro de las limitaciones humanas de los factores que puede afectar en

la marcha de la entidad.

Existen tres razones importantes del porque el auditor debe planear de manera una

auditoria:

a) Para permitirle al auditor obtener evidencia competente y suficiente de acuerdo
con las circunstancias.
b) Para ayudar a mantener costos razonables en la auditoria.

c) Para evitar los malentendidos con el cliente.

La obtencién de suficiente evidencia competente es esencial si el despacho de
contadores publicos desea minimizar la responsabilidad legal y mantener una buena
reputacion en la comunidad empresarial. Conservar costos razonables ayuda al
despacho a seguir siendo competitivo y, por lo tanto, a retener o expandir su base de
clientes, en el caso de que el despacho tenga la reputacion de hacer un trabajo de alta
calidad.

Evitar los malentendidos con el cliente es importantes para una buena relacion con el y
para facilitar un trabajo de alta calidad a un costo razonable. Por ejemplo, suponga que
el auditor informa al cliente que la auditoria se terminara antes del 30 de junio pero no
puede terminarla sino hasta agosto debido a una programacién inadecuada del
personal. Es probable que el cliente se sienta molesto con el despacho de contadores

e incluso lo demande por incumplimiento de contrato. (1.194)
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Dentro de algunos aspectos importantes que debe conocer el auditor interno, para
poder planear eficientemente, son los siguientes: (14.17)

a) Conocimiento de la entidad

El auditor debe tener un conocimiento pleno de la entidad, sus principales
actividades, las caracteristicas especiales de la rama econdémica en la cual se
desenvuelve, la infraestructura existente, la estructura administrativa y contable y las
principales leyes y reglamentos que afectan a la misma.

Ademas el auditor interno debe formarse una idea de la estructura y organizacion de
la entidad auditada, de sus actividades econdmicas, politicas, de la existencia de
manuales de procedimiento, asi como la situacion financiera de la misma.

La informacién recabada por el auditor interno de la entidad es totalmente
confidencial y la misma forma parte de sus papeles de trabajo la cual sera utilizada y

clasificada de la siguiente forma:

e Perfil de la entidad
Este perfil debe incluir los datos mas importantes de la entidad, los cuales
serviran al auditor interno para conocer mejor su estructura y organizacion, asi
como sus principales politicas y procedimientos.
Como minimo debe contener la informacién que se detalla a continuacion:
v" Resumen de las escrituras de constitucion y sus modificaciones.
v Actividad de la empresa y ubicacién geografica.
v" Planes de corto, mediano y largo plazo.
v' Existencia de politicas escritas, manuales de procedimiento y descripciéon de
puestos.
Organigrama general de la empresa.
Personal clave y administrativo.
Principales clientes.
Principales proveedores.

Informacion procesada por medio de equipo de computacion.

AN N N N NN

Distribucion de la informacion financiera.
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v Entes fiscalizadores.
v" Reparos fiscales.

b) Analisis de riesgo general
El auditor interno debe evaluar tanto los riesgos externos como internos de la
empresa, estos riesgos dependeran del entorno en donde se desenvuelva la
entidad.
Existen riesgos inherentes y de control, los primeros son aquellos que son
innatos de acuerdo con las actividades de la empresa y los de control son

aquellos que surgen por control interno.

Ademas, el auditor interno por medio de los estados financieros debe analizar la
situacién financiera, determinando las areas de mayor riesgo de la entidad, asi

como describir en forma general el trabajo a realizar y el alcance del mismo.

El andlisis del riesgo general debe contener como minimo los siguientes

aspectos:

¢ Identificacion de problemas potenciales.
¢ Identificacion de politicas de la empresa.
e Descripcion general del trabajo y alcance.
e Descripcion de los principales rubros a examinar.
e Analisis financiero.
v' Balance General comparativo.
Estado de resultados comparativo.
Estado de flujos de efectivo.
Analisis de variaciones.

Resumen de razones financieras.
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c) Familiarizaciéon con los ciclos y/o funciones a auditar

Esta etapa debe incluir entrevistas con el personal de la empresa que tiene a su
cargo las funciones que se van a auditar, asi como la recoleccién, de los
principales documentos, forma y el conocimiento de los sistemas involucrados en

dichos ciclos y/o funciones.

4.2 CONCEPTO DE PLANEACION

Como toda auditoria se necesita de un previo analisis que sera la guia durante todo el
trabajo, es importante planear la auditoria porque asi se realizara un trabajo eficiente y
eficaz. Ademas con la planeacion se delimita el trabajo y no se pierde de vista los
objetivos de este.

El auditor interno debe realizar planes que le ayuden a su departamento a cumplir con

sus responsabilidades correctamente.

Durante mucho tiempo se ha considerado que la planificacion constituye uno de los
aspectos mas importantes de una auditoria y asi se ha reconocido especificamente
repetidas veces en las declaraciones de la Asociaciéon Internacional de Contadores
Publicos y Auditores (AICPA).

La planificacion es un proceso dinamico que si bien se inicia al comienzo de la labor de
auditoria, puede modificarse o0 continuarse sobre la marcha de las tareas, la
planificacion es importante en todo tipo de trabajo cualquiera que sea el tamano del
ente a auditar, es practicamente imposible obtener efectividad y eficiencia sin una
adecuada planificacién. La planificacion debe ser cuidadosa, creativa, positiva e
imaginativa.

Si es la primera vez que se realiza una auditoria sobre una tematica especifica, la
mayor parte de la planificacion debe hacerse sobre la marcha, a medida que se vaya
acumulando la informacion necesaria. En la proxima auditoria que se realice puede
llevarse a cabo la mayor parte de la planificacion, antes de la auditoria, y pueden

utilizarse como guia los P/T de la auditoria anterior. Teniendo en cuenta que la situaciéon



53

y las personas cambian, esto se determinaria una vez que el trabajo esta en marcha,

entonces se introduciria mejoras en algunas areas de la Auditoria anterior.

La planificacién del trabajo de Auditoria Interna asegura el desarrollo de una estrategia
a ser seguida para el alcance de los objetivos de la auditoria o sea el establecimiento
de un programa de trabajo. El auditor debe establecerse un calendario para realizar las
verificaciones, la informacién que necesita el auditor para planear la auditoria varia de

acuerdo con los objetivos de ésta y con el tipo de auditoria a realizar. (15.2)

4.3 FINALIDAD DE LA PLANEACION DE LA AUDITORIA INTERNA

La finalidad de la planeacion es administrar adecuadamente la ejecucion de la auditoria
a realizar, asi como la determinacion del alcance y oportunidad de los procedimientos
de auditoria.

Es importante mencionar que dentro de la planeacién se pueden identificar y descubrir
riesgos importantes o cualquier aspecto importante que la auditoria interna debiera
darle mayor énfasis en la realizacion del trabajo.

Ademas al planear la auditoria sirve como una guia evitando, en lo posible, que se

incurra en omisiones o repeticiones. (14.20)

4.4 PROCESO DE LA PLANEACION DE LA AUDITORIA INTERNA

El proceso de planeacion comprende el establecer lo siguiente:
o Metas de la planeacion.
e Objetivos de la planeacion.
e Evaluacién de control interno.
e Programas de trabajo de auditoria.
¢ Planes de contratacion de personal y presupuesto financiero.

e Informes de actividades.
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4.4.1 Metas de la planeacion

Las metas del departamento de auditoria interna se deberan establecer de tal
manera que se pueda lograr su cumplimiento, con base en los planes especificos,
en los presupuestos y hasta donde sea posible deberan ser cuantificables. Deberan

acompanarse de los criterios para medirlas y de fechas limite para su logro.

4.4.2 Objetivos de la planeacién

Los objetivos deberan ser definidos atendiendo a las siguientes caracteristicas:

e Deben ser claros (Concisos y breves).

e Deben ser cuantificables.

e Deben tener una fecha limite para alcanzarlos (tener en cuenta los objetivos a
corto y largo plazo).

o Deben estar orientados a resultados mas que a actividades.

e Deben formularse con base en la experiencia.

e Deben ser realistas y capaces de lograr con los recursos disponibles.

e Deben tener una prioridad de cumplimiento de acuerdo con su importancia.

e Deben tener asignado un indice de probabilidad de cumplimiento.

e Debera asegurarse que los integrantes de la organizacién entienden de la misma
forma los objetivos y que no exista conflicto o contradiccion.

e Deben asegurar a la empresa su supervivencia, crecimiento, contribucion
econdmica, obligacion social y utilidades.

e Deberan indicar las metas que se esperan de cada unidad de mando (direccion,
gerencia, etc.) sefialando los responsables de los mismos.

o Deberan permitir su evaluacion constante.

4.4.3 Evaluacion del Control Interno

Como se menciond anteriormente, uno de los objetivos de auditoria interna es
determinar si el control interno es razonable, ya que el trabajo de los auditores
internos se enfoca mas en evaluar procesos y examinar con mayor profundidad el
control interno. Existe un modelo que ayuda a evaluar el control interno llamado

MODELO COSO, que se menciona en el capitulo Ill.



55

Existen métodos que en forma individual o combinada deben utilizarse, para tener
un buen conocimiento de como funciona la estructura de control interno en una
entidad o identificar las deficiencias de la misma.

Estos métodos son los siguientes:

a) Narrativa: Es el método mediante el cual el auditor interno redacta un
documento en donde describe una o varias funciones de la estructura de
control interno de una entidad.

b) Cuestionario: Es el método mediante el cual el auditor interno disefia
un cuestionario, entrevista el personal responsable de la realizacion de
una o varias funciones.

¢) Flujogramas: Es el método mediante el cual el auditor interno describe

graficamente el origen, desarrollo y fin de una o varias funciones.

Al realizar estos métodos de evaluacién preliminar el auditor interno asume que
los controles operan como han sido descritos, durante el periodo sujeto a

examen, posteriormente los probara por medio de pruebas de cumplimiento.

Independientemente del método que se utilice, durante esta etapa el auditor
interno debe identificar las técnicas de control que se utilizaron, asi como

aquellas que no estan en practica y que en su opinidn son necesarias.
4.4.4 Programa De Trabajo De Auditoria

Los programas de trabajo de auditoria deberan incluir:
a) Las actividades que se van a auditar;
b)
c) Cuanto sera auditado (alcance del trabajo);
d)

Cuando seran auditadas (oportunidad de trabajo);

El tiempo estimado requerido.
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Los asuntos a considerarse al establecer las prioridades del trabajo de auditoria
deberan incluir:

a) Lafechay resultado de la ultima auditoria;

b) Revelacion financiera;

c) Perdidas y riesgos potenciales;

d) Solicitudes de la gerencia;

e) Cambios importantes en las operaciones, programas y controles;

f) Oportunidades para lograr beneficios operacionales y;

g) Cambios y capacidades del personal de auditoria.

Los programas de trabajo deberan ser lo suficientemente flexibles para cubrir

demandas imprevistas.

4.4.5 Planes De Contratacion De Personal Y Presupuesto Financiero

Los planes de contratacién de personal, presupuesto financiero, incluyendo el
numero de auditores, su conocimiento, su experiencia y las disciplinas requeridas
para realizar el trabajo, deberan contemplarse al elaborar los programas de
auditoria; asi como las actividades administrativas, la escolaridad y el adiestramiento
requeridos, las investigaciones sobre auditoria y los esfuerzos de desarrollo.
Otros procedimientos que el auditor puede considerar al planear una auditoria
interna son los siguientes:
a) Discusion de asuntos que puedan afectar el examen con los auxiliares de
auditoria.
b) Coordinacién de la ayuda del personal de la entidad en la preparacién de la
informacion.
c) Determinacion del grado de participacion de especialistas en el caso que sea
necesario.
d) Establecimiento de las fechas claves del trabajo de auditoria.
(14.22)
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4.5 PRINCIPIOS DE LA PLANEACION

Los principios de la planeacion son los siguientes:

4.51

4.5.2

4.5.3

De la Precision

Los planes no deben hacerse con afirmaciones vagas y genéricas, sino con la

mayor precision posible, porque va a regir acciones concretas.

De la Flexibilidad

Dentro de la precisién establecida en el principio anterior, todo plan debe dejar
margen para los cambios que surjan en éste, ya sea en razon de aspectos
imprevistos o de que hayan variado las circunstancias después de la prevision.

La planeacion sera realizada como guia, el auditor no debe prepararlo
regidamente, no deben existir limitaciones cuando a criterio del auditor se deba
realizar alguna modificacién siempre y cuando esta sea realizada para mejorar el
trabajo de auditoria. Ademas el auditor debe mantenerse informado de los
cambios en las politicas de la empresa, en leyes y reglamentos, decretos, etc.,

que puedan afectar la auditoria.

De la Unidad

Los planes deben ser de tal naturaleza que pueda decirse que existe uno solo
para cada curso; asi mismo, todos los que se aplican en una empresa o
dependencia, deben estar debidamente coordinados e integrados como un todo

del plan general. (14.24)

4.6 ESTIMACION DE TIEMPO

Esto consiste en estimar el tiempo en horas hombre que sera necesario para la

realizacion del trabajo de campo, desde la planeacion hasta la entrega del informe.
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El factor mas importante a considerar al efectuar la estimacion es la fecha de entrega
del informe. Si por los procedimientos de auditoria aplicados, se diera alguna
circunstancia que ocasione la modificacion del estimado de tiempo, el mismo debe
ajustarse de acuerdo a dicha circunstancia, comunicandole esta situacion a la
administracion de la entidad cuando se considere necesario.

Al terminar la auditoria debe realizarse una comparacion con el tiempo real, con el
propésito de explicar en los papeles de trabajo las razones de las variaciones

importantes.

4.7 ASIGNACION DEL PERSONAL

Aqui se deben asignar a las personas que participaran en el desarrollo de la auditoria,
tomando en cuenta los siguientes aspectos:
e Alcance del trabajo a realizar

e Experiencia del personal

4.8 DISTRIBUCION DEL TRABAJO

En esta etapa se debe asignar a cada persona los procedimientos de auditoria a

realizar, de acuerdo a su nivel de experiencia.

4.9 SUPERVISION

La supervisién consiste en dirigir el trabajo que los auxiliares realizan para lograr los
objetivos del examen y de esta forma determinar si se cumplen con los mismos.
La supervision para ser eficaz debe contener como minimo los siguientes aspectos:
e Dar instrucciones claras y precisas a los auxiliares acerca de sus
responsabilidades y de los objetivos de los procedimientos a aplicar
e Mantenerse bien informado de los problemas importantes que se detecten
e Revisar el trabajo hecho y dejar evidencia suficiente de dicha revisiéon

e Saber manejar las diferencias de opinion que puedan surgir entre los auxiliares.
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El grado de supervision apropiado en una situacion determinada depende de muchos
factores, esto incluye la complejidad del asunto particular y la capacidad de las

personas que hacen el trabajo.

410 CUSTODIA

La planeacion y cualquiera de sus modificaciones seran, documentos confidenciales de
la empresa. Ningun auditor u otro funcionario, debe estar autorizado para conservar,
con caracter personal, ningun ejemplar de la planeacion ni de sus modificaciones.
Ninguno de los auditores internos tampoco debe estar autorizado para mostrar la
planeacién ni sus modificaciones a persona alguna no incluida expresamente en la
distribucién de los ejemplares de los informes.

Los ejemplares de la planeacién y de cualquiera de sus modificaciones que se utilizaren

en cada auditoria han de formar parte de los papeles de trabajo de la misma. (15.4)

411 PROCEDIMIENTOS A CONSIDERAR DENTRO DE LA PLANEACION DE LA
AUDITORIA INTERNA DE CUENTAS POR COBRAR

A continuacion se detallan varias actividades y procedimientos que se pueden llevar a
cabo durante el desarrollo de la Auditoria Interna de cuentas por cobrar, asi como
también que se tomen en cuenta para la elaboracién del programa de trabajo de la
auditoria: (1.375)

Actividades:
a) Verificar la existencia y aplicacion de una politica para el manejo de las
cuentas por cobrar.
b) Determinar la eficiencia de la politica para el manejo de las cuentas por

cobrar.
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c) Verificar que los soportes de las cuentas por cobrar se encuentren en orden y
de acuerdo a las disposiciones legales.

d) Observar si los movimientos en las cuentas por cobrar se registran
adecuadamente.

e) Revisar que exista un completo sistema de control de las cuentas por cobrar,
actualizado y adecuado a las condiciones de la empresa.

f) Comprobar que las modificaciones de las cuentas por cobrar sean
correctamente autorizadas por quien corresponda.

g) Verificar que las cuentas por cobrar estén adecuadamente respaldadas.

h) Comprobar que las cuentas por cobrar estén vigentes y que las medidas de
seguridad se apliquen correctamente (ejemplo: aseguradora de cheques).

i) Verificar la existencia de un manual de funciones del personal encargado del
manejo de las cuentas por cobrar. Al igual que el conocimiento y
cumplimiento de éste por parte de los clientes y deudores.

j) Controlar el efectivo recibido de proveedores.

k) Efectuar compensaciones de cuentas a pagar contra cuentas a cobrar.

[) Controlar Notas de débito y de crédito (Rebajas por volumenes de compras,
etc.)

m) Mantener cheques anulados con orden de no pago, devueltos y emitidos de

nuevo.

Procedimientos:

1. Verificar fisicamente junto con la persona responsable de las cuentas por
cobrar los documentos que respalden los documentos por cobrar.

2. Comprobar fisicamente la existencia de titulos, cheques, letras y documentos
por cobrar e investigar cualquier irregularidad.

3. Comprobar fisicamente la existencia de titulos en empresas relacionadas.

4. Comparar el resultado de la comprobacion fisica con el mayor de Inversiones

en Empresas Relacionadas.
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5. Verificar con los estados financieros de las empresas relacionadas si el monto
de las utilidades a repartir corresponde a los documentos por cobrar a
empresas relacionadas.

6. Verificar que los datos de los deudores sean correctos, nombre, nit, domicilio
fiscal y comercial, etc.

7. Comprobar la validez de los documentos, es decir, que los documentos estén
legalizados con firma, timbre y estampillas, ante Notario.

8. Verificar datos de los avales en caso que existieran, nombre, nit, domicilio, etc.

9. Verificar que los avales, en caso que existieran, hayan firmado debidamente
los documentos.

10. Verificar el historial de todos los documentos por cobrar, si han sido enviados
a notaria, a bancos e instituciones financieras.

11. Verificar qué cuentas por cobrar han sido canceladas oportunamente, con
atrasos, o si no han sido pagadas o protestadas.

12. Examinar las autorizaciones para la venta que origind el respectivo
documento por cobrar.

13. Examinar la boleta de venta que origind el documento por cobrar, chequear
que correspondan los valores y plazos y ver si coinciden.

14. Examinar las facturas de clientes, asi como otros documentos justificativos de
las cuentas por cobrar.

15. Seleccionar un numero de documentos por cobrar de clientes y/o otros
deudores y comprobar las entradas de aquellos en los registros contables.

16. Analizar esta partida y conciliar su saldo con el mayor de Clientes,
Documentos por Cobrar, Deudores Varios y Documentos y Cuentas por
cobrar a empresas relacionadas.

17. Chequear que existan los registros de deudas para con la empresa de los
propios trabajadores de la empresa.

18. Verificar que exista factura o boleta a los trabajadores que son deudores de
la empresa.

19. Verificar que los montos cobrados por concepto de intereses hayan sido

debidamente calculados.
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En caso de existir Arrendamientos por cobrar, verificar que exista el contrato
de Arrendamiento respectivo y si el monto coincide con el canon de arriendo.
En el caso que existan reclamaciones por cobrar a compafias de seguros,
verificar las condiciones de la pdliza y monto asegurado ante un determinado
siniestro.
Verificar si existen cuentas por cobrar a proveedores.
Se refiere a los casos en que, después de haber realizado una compra de
mercaderias y haberla pagado, tal mercancia resulté defectuosa o llegdé con
algun faltante, y el proveedor atendera el reclamo mediante una nota de
credito.
Verificar las notas de créditos emitidas por el proveedor y ver si coincide con
los documentos que respalden la devolucion.
Verificar si existen depdsitos en garantia de cumplimientos de contratos, por
ejemplo cuando la empresa es contratada para realizar cualquier obra o
prestar un determinado servicio, y el contratante exige que se haga un
depdsito garantizado que el objetivo de tal contrato sera cumplido.
Chequear que el monto reembolsado corresponda a la garantia citada en el
punto anterior.
Revisar si existen cuentas por cobrar a los accionistas. Se registra en esta
cuenta cualquier deuda que los accionistas hayan contraido con la empresa
por conceptos diferentes a lo que todavia deban del capital que suscribieron.
Verificar si existen anticipos a proveedores. En algunas oportunidades, una
empresa se ve en la necesidad de hacer un anticipo a cuenta para garantizar
el abastecimiento de mercaderia o de la prestacion del servicio.
A esta empresa le surge, por lo tanto, un derecho que sera cobrado en el
momento en que sea recibida la mercaderia o el servicio que ha comprado.
Chequear que el monto recibido a cuenta de anticipos a proveedores

corresponda con los documentos que respalden esta situacion.
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CAPITULO V

AUDITORIA INTERNA AL AREA DE CUENTAS POR COBRAR CON LA
METODOLOGIA “COSO ERM”, A UNA EMPRESA INMOBILIARIA
(CASO PRACTICO)

5.1 ANTECEDENTES

La unidad de andlisis objeto de estudio, sera a una empresa inmobiliaria que se dedica
al desarrollo de Centros Comerciales, fundada en 1993 e inscrita legalmente bajo las
leyes de Guatemala con la razén social “INMOBILIARIA TOTAL, S.A.” (Nombre ficticio)

Actualmente la empresa cuenta con proyectos modernos y novedosos los cuales estan
presentes en Guatemala, Honduras y Nicaragua como consecuencia de su plan

agresivo de expansion a nivel centroamericano.

Tiene como principal actividad econoémica el arrendamiento de locales comerciales.
Cuenta con 125 clientes a los cuales unicamente se les da opcion de arrendamiento ya

que por politica de la empresa no se vende ningun local comercial.

Su Vision “es ser lider en el mercado inmobiliario, comprometidos a desarrollar
conceptos innovadores que impactan y generan valor en la vida de sus clientes y la
comunidad”.

Esta empresa es socio activo de la Camara Guatemalteca de la construccion y de la

Camara Guatemalteca de la Industria.

Dentro del desarrollo del caso practico se presentara un analisis y evaluacion de los
controles y riesgos que se tienen en el departamento de cuentas por cobrar de esta
empresa |Inmobiliaria, especificamente al area de facturacion y cobros de locales
comerciales, tomando en cuenta que se evaluara parte del Departamento de Cuentas

por Cobrar y no sera la evaluacién de toda la empresa.
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Para la evaluacion del control interno y la gestion de riesgos empresariales, es muy
importante la revision de los controles existentes en el area facturacion y cobro, ya que
los arrendamientos representan un rubro muy importante dentro de los estados
financieros de esta organizacion los cuales se presentan a continuacion:

INMOBILIARIA TOTAL, S.A.

BALANCE GENERAL
AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008

(Expresado en Quetzales)

ACTIVO

NO CORRIENTE

Propiedad Planta y Equipo (neto)
Propiedades de Inversion (neto)
Inversion en Asociadas

Gastos anticipados

CORRIENTE

Caja y Bancos
Cuentas por Cobrar
Créditos Fiscales

TOTAL ACTIVO
PATRIMONIO

Capital Autorizado
Acciones por Suscribir
Aportaciones Futuras de Capital

Utilidades Acumuladas
Ganancia del periodo

PASIVO

NO CORRIENTES
Préstamos Bancarios
Cuentas por liquidar

CORRIENTES
Cuentas por pagar
Impuestos por pagar

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

2,603,803.28
269,973,715.56
1,000.00
5,312.50

2,281,558.59
8,758,531.28
5,995,049.55

75,000,000.00
(20,551,100.00)
100,642,184.94

237,788.35
12,145,090.08

272,583,831.34

17,035,139.42

289,618,970.76

115,971,566.11

155,091,084.94

12,382,878.43

1,200.00 115,972,766.11

5,620,425.82
551,815.46 6,172,241.28
289,618,970.76
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INMOBILIARIA TOTAL, S.A.

ESTADO DE RESULTADOS
Del 01/01/2008 al 30/09/2008

(Expresado en Quetzales)

INGRESOS

Arrendamientos 39,380,694.51

Mantenimientos 1,500,000.00

Publicidad 45,598.50

Derecho de Llave 148,436.15 41,074,729.16

GASTOS DE OPERACION

Mantenimientos 500,814.45
Honorarios y Servicios 1,279,749.89
Seguros y Fianzas 794,040.18
Publicidad 378,850.34
Servicios Basicos 4,581,034.62
Gastos Generales 1,336,664.79
Impuestos y Contribuciones 1,053,117.30
Infraestructura 212,944.22
Depreciaciones 10,534,614.80 20,671,830.59
Ganancia en Operacion 20,402,898.57

GASTOS Y PRODUCTOS FINANCIEROS

Gastos y Productos Financieros 8,257,808.49 8,257,808.49

Ganancia del periodo 12,145,090.08

El control interno de la empresa inmobiliaria denominada “INMOBILIARIA TOTAL, S.A.”
es un proceso efectuado por el consejo de administracion, la direccién y el resto del
personal, disefiado con el objeto de proporcionar un grado de seguridad razonable en
cuanto a la consecucion de objetivos dentro de las siguientes categorias:
1. Estratégicos: Objetivos a un alto nivel, alineados con la misién de la entidad y

dandole apoyo.

Operativos: Objetivos vinculados al uso eficaz y eficiente de recursos.

De Informacion: Objetivos de fiabilidad de la informacién suministrada.

De Cumplimiento: Objetivos relativos al cumplimiento de leyes y normas

aplicables.
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El analisis y la responsabilidad de la auditoria en este caso practico que se presenta,
sera el de conocer, analizar y comprobar el control interno sobre estos controles y
objetivos del area de facturacion y cobro de la empresa, basandose en el marco del
control interno “Marco integrado de control interno del Committee off Sponsoring

Organizations of the Treadway Commissién (COSO-ERM)”

Se identificaran cada uno de los componentes del MARCO COSO-ERM vy su
interrelacion con el departamento de cuentas por cobrar especificamente al area de
facturacion y cobro de locales comerciales , segun se desarrolla en el siguiente Plan de

Trabajo de Auditoria.

5.2 PLANEACION DE AUDITORIA INTERNA AL AREA DE FACTURACION Y
COBRO CON BASE EN LA METODOLOGIA “COSO-ERM” DE LA EMPRESA
“INMOBILIARIA TOTAL, S.A.”

PLAN DE TRABAJO
DESCRIPCION

De acuerdo al programa anual de auditoria se elaborara una evaluacion al control
interno existente en el area de facturacion y cobro de la empresa “Inmobiliaria
Total, S.A.”, basado en la metodologia COSO-ERM, con el objeto de establecer
riesgos que podrian impactar en las operaciones de esta area, que los controles

mismos no los cubran total o parcialmente.

OBJETIVOS
General
Elaborar una evaluacion destinada al area de facturacién y cobro, utilizando

como referencia el marco de control interno propuesto por “COSO-ERM”.
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Especificos

1.
2.

Evaluar el ambiente interno existente en toda la empresa.

Evaluar el Establecimiento de objetivos generales de toda la empresa, y que
estén relacionados con el area de facturacion y cobro.

Evaluar la Identificacion de Eventos internos y externos que afecten al area
de facturacion y cobro.

4. Evaluar el riesgo existente en las operaciones de facturacion y cobro

5. Evaluar las Respuestas al Riesgo en las operaciones de facturacién y cobro.

6. Evaluar la razonabilidad de las actividades de control en las operaciones de

facturacion y cobro
Evaluar la forma y efectividad del cumplimiento, disponibilidad y seguridad de
la informacién y su comunicacion.

Evaluar la efectividad de la Supervision.

ALCANCE

Procesos a cargo del departamento de cuentas por cobrar especificamente al

area de facturacion y cobro.

RECURSOS

Humano

1 Asistente de auditoria

1 Supervisor de auditoria

Tiempo Invertido

8 horas diarias, durante 10 dias habiles.

16 horas de Supervision

INFORME DE RESULTADOS

Se presentara un Informe de Auditoria Interna para comunicar los resultados o

las deficiencias que no estan cubiertas por los controles existentes. Este informe

debera presentarse a la Junta Directiva 2 dias después de finalizada nuestra

evaluacion.
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PROGRAMA DE TRABAJO

No.

ACTIVIDADES

Ref.

Fecha

1.1

1.2

1.3

Para cumplir con el objetivo especifico numero 1,
elabore las siguientes actividades:

Concertar una cita para entrevistar al Gerente de
Area de Gestion

Del resultado de la entrevista, concluya en los
principales aspectos tratados en la misma.

Solicitar organigrama interno del departamento de
cuentas por cobrar y entrevistar al gerente de

Recursos Humanos.

A-1

A-2

A-3

06/10/08

06/10/08

06/10/08

2.1

2.2

Para cumplir con el objetivo especifico nimero 2,
elabore las siguientes actividades:

Concertar una cita para entrevistar al Gerente de
Area de Gestion

Del resultado de la entrevista, identificar los objetivos
estratégicos, operativos, informativos y de

cumplimiento.

B-1

B-2

07/10/08

07/10/08

3.1

3.2

Para cumplir con el objetivo especifico nimero 3,
elabore las siguientes actividades:

Identificar los Eventos Externos que afecten a los
objetivos estratégicos y operativos.

Identificar los Eventos Internos que afecten a los

objetivos informativos y de cumplimiento.

C-1

08/10/08

08/10/08
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4.1

4.2

4.3

4.4

Para cumplir con el objetivo especifico niumero 4,
elabore las siguientes actividades:

Realizar cuestionarios al personal encargado de las
operaciones de facturacion.

Realizar cuestionarios al personal encargado de las
operaciones de cobros.

Preparar la Matriz de Riesgo de control para las
areas de facturacion, evaluar los controles internos y
estimar el nivel del riesgo existente en cada una de
las operaciones analizadas.

Preparar la Matriz de Riesgo de control para el area
de Cobros, evaluar los controles internos y estimar el
nivel del riesgo existente en cada una de las

operaciones realizadas.

D-1

D-3

D-4

09/10/08

09/10/08

10/10/08

10/10/08

5.1

5.2

Para cumplir con el objetivo especifico numero 5,
elabore las siguientes actividades:

Identificar los riesgos de acuerdo a la matriz de
riesgo que se realizo en la evaluacion de riesgos.
Evaluar el riesgo y determinar la respuesta de la
direccion y las acciones a realizar para cada uno de

los riesgos.

E-1

13/10/08

14/10/08

6.1

6.2

6.3

Para cumplir con el objetivo especifico nimero 6,
elabore las siguientes actividades:

Realizar pruebas de cumplimiento a las diferentes
operaciones de Facturacion.

Realizar pruebas de cumplimiento a las diferentes
operaciones de Cobros.

Realizar pruebas de atributos a los contratos de

F-1

F-2

15/10/08

15/10/08

16/10/08




70

6.4

6.5

6.6

arrendamiento.

Realizar pruebas de atributos a un muestreo de la
facturacion emitida en el trimestre julio a sep/08.
Realizar pruebas de atributos a un muestreo de los
recibos de caja emitidos en el trimestre.

Realizar una prueba de ingresos de los
arrendamientos globales del trimestre julio a

septiembre 2008.

F-4

F-5

F-6

16/10/08

16/10/08

16/10/08

7.1

7.2

Para cumplir con el objetivo especifico numero 7,
elabore las siguientes actividades:

Concertar una cita para entrevistar al Gerente Area
de Gestion

Del resultado de la entrevista, concluya en los

principales aspectos tratados en la misma.

G-1

G-1

17/10/08

17/10/08

8.1

8.2

Para cumplir con el objetivo especifico numero 8,

elabore las siguientes actividades:

Concertar una cita para entrevistar al Gerente de
Area de Gestion.
Del resultado de la entrevista, concluya en los

principales aspectos tratados en la misma.

H-1

H-1

17/10/08

17/10/08
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5.3 DESARROLLO DEL CASO PRACTICO

Gomebilinsia Jotal SoF

PT# A-1
M b4 g,m” Hecho Por: grC
Fecha: 067008

Revisado Por: g7

AMBIENTE INTERNO

Politicas y Procedimientos Generales:

La empresa “Inmobiliaria Total, S.A.” se rige bajo las leyes vigentes de Guatemala, por
lo que todos sus controles internos establecidos cumplen con estas leyes.

Dichos controles han sido previamente analizados y autorizados por el Gerente General
de la empresa, para que después cada Gerente de Area y Jefes de Departamento sean

los encargados de hacer cumplir y darles seguimiento a cada uno de ellos.

Todo el personal se rige bajo un Cédigo de Etica, en el cual se mencionan las reglas de

comportamiento y procedimientos ante situaciones internas.

Tanto el Gerente General como cada Gerente de Area, pertenecen a un Comité, el cual
se reune semanalmente con el objetivo de informar e informarse de la situacion actual

de la empresa y tomar decisiones para cumplir con los objetivos y metas definidas.
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Goomebitiaria Sotal S+ PT # A-2
Hecho Por: gree
%ﬁz&w %m Fecha: 057008

Revisado Por: 77

Integridad y Valores Eticos:

El personal del departamento de Cuentas por Cobrar, esta consiente de cumplir con los
valores establecidos en el Codigo de Etica vigente, en donde se establecen cual sera el
comportamiento correcto dentro de la empresa.

Este departamento tiene una rotaciéon de personal baja, tomando en cuenta que el

promedio de tiempo laborado de estos empleados es de 5 afios continuos.

Compromiso con la competencia:
El conocimiento y las habilidades con que cuenta el personal del departamento de
cuentas por cobrar es considerablemente alto, tomando en cuenta que las
contrataciones se realizan con el siguiente perfil:

e Pensum cerrado en las carreras de Auditoria o Administracion de empresas.

e Experiencia comprobable en puestos similares, minimo de 3 afios.

e Alta capacidad de analisis de créditos.

e Excelentes relaciones humanas.
Estos requerimientos y habilidades solicitadas, la empresa se preocupa por fortalecerlas

periddicamente.

Filosofia y estilo operativo de la administracion:

La administracion a través de actividades proporciona sefales claras a sus empleados
acerca de la importancia del control interno, incentivando la integridad y los valores con
que se han hecho nuevos negocios y dejando claro que trabajando bajo la ley se
obtienen mejores resultados.

Regularmente el Gerente del area de cuentas por cobrar, da confianza a sus empleados
para que se sientan motivados con el fin de lograr los objetivos del departamento

especificamente.
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Gomebitiaria Sotol S+F

Estructura Organizativa:

PT # A-3
Hecho Por: gree
Fecha: 067908

Revisado Por: g7

El departamento de cuentas por cobrar dentro de la organizacion esta formado con la

siguiente estructura:

ASAMBLEA DE
ACCIONISTAS
CONSEJO DE
ADMINISTRACION
Comité de
Auditoria
Gerente General
Auditoria
Interna
Gerente de Area
Cuentas por Cobrar
Gerente del Centro Jefe de Cobros
Comercial
Asistente Asistente Asistente Asistente
Cobro 1 Cobro 2 Cobro 3 Cobro 4

Secretaria del
departamento

Mensajeros
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Dentro de las principales funciones de cada puesto del departamento de cuentas

por cobrar se pueden mencionar las siguientes:

e El Gerente de Area es el responsable directo del negocio del centro comercial,
tomar decisiones de nuevas negociaciones, coordinar todas las actividades y
tiempos del departamento de cuentas por cobrar.

e EI Gerente del centro comercial, se encarga de buscar clientes potenciales,
hacer mas productivos los metros cuadrados del centro comercial y velar por que
el porcentaje de ocupacién de los locales comerciales estén en un cien por
ciento.

e Al Jefe de cobros, le corresponde organizar las actividades de los asistentes de
cobro, incentivar y medir la gestion de cobros, evitar las cuentas incobrables, y
evitar atrasos en facturaciones.

e Los Asistentes de Cobro, son los responsables directos de tener una antigiedad
de cuentas por cobrar no mayor a 60 dias, velar por que la facturacién de
clientes de los locales comerciales reciban en tiempo sus facturas y contar con
los contratos de arrendamiento actualizados y autorizados.

e La Secretaria del departamento, se encargara de la recepcion de todas las
llamadas de clientes, filtrando las mismas y dandole soluciones rapidas a los
clientes cuando no sea necesaria la intervencion de los asistentes de cobro.

e Los mensajeros, tendran la responsabilidad de entregar fisicamente las facturas
a cada local comercial, requiriendo en la recepciéon de las mismas un sello o
firma, para luego entregarlas a la secretaria del departamento e iniciar el cobro

respectivo.
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Politicas y practicas de recursos humanos:

Se pudo determinar que el departamento de recursos humanos de la organizacion se

esfuerza para que, el personal con que cuentan, dispongan de todo lo necesario desde

el punto de vista fisico, econédmico y humano, con el fin de generar un ambiente de

armonia entre los empleados, y a la vez un mayor desempefio para lograr los objetivos

y metas de la organizacion.
Entre las politicas de recursos humanos podemos mencionar:

a
b

) Capacitaciones constantes
)

c) Apoyo econdmico a los estudiantes universitarios
)
)

Actividades motivacionales para unir al grupo

d

e

Incentivos al personal destacado
Incrementos de salario anuales
f) Evaluaciones de desempeno tanto a los jefes como a los dependientes.

g) Bonificaciones econdmicas
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PT # B-1
o Hecho Por: gree
g/my//p%m ZM 5 # Fecha: o7 7008
MM Dy tormer Revisado Por: &4/

ESTABLECIMIENTO DE OBJETIVOS

El consejo de administracién ha establecido los siguientes objetivos que se pueden
clasificar en cuatro categorias:

1. Estratégicos

2. Operativos

3. Informacién

4. Cumplimiento
En dichos objetivos se pudo observar, que estan alineados con la misién y vision de la
entidad y de acuerdo a la administracion fluyen en cascadas en toda la empresa.
La administracion esta consciente que para el logro de estos objetivos, afectaran
muchos acontecimientos internos y externos, que por tanto, la gestién de riesgos
empresariales puede esperarse que facilite una seguridad razonable de su

consecucion.

o PT# B-2
%/m ZM 57% Hecho Por: ;/?ﬁﬁ
Mw g/mﬂ Fecha: oz 7908

Revisado Por:  ¢7¢7

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:
1. Ser lideres en el mercado inmobiliario.
2. Desarrollar conceptos innovadores que impacten y generen valor a sus clientes
y a la comunidad.
3. Ser persistentes, disciplinados y agiles en la busqueda de la excelencia.
4. Operar acorde a presupuestos definidos, no perdiendo de vista su ejecucion

mensual.
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OBJETIVOS OPERATIVOS:

1.

Promover la eficiencia operativa utilizando las instalaciones y recursos
adecuadamente.
Segregar las diferentes funciones operativas en los diferentes departamentos

con el fin de reducir o evitar los riesgos aceptados.

3. Salvaguardar los activos de la empresa.

Utilizar tecnologia de punta, en las diferentes areas operativas de la empresa y

velar porque se maximice su uso.

OBJETIVOS INFORMATIVOS:

1.

Desarrollar y mejorar manuales de procesos para todos los procedimientos de la
empresa.

Garantizar informacién financiera confiable y oportuna en las diferentes areas de
trabajo.

Proporcionar informacion relevante a todos los niveles oportunamente
permitiendo asumir las responsabilidades individuales.

Velar porque las transacciones y cualquier registro sea veridico a efecto que los
estados financieros presenten la situacion real de la empresa.

Revisar constantemente el cumplimiento de los procedimientos y politicas

internas, dictadas por la administracion.

OBJETIVOS DE CUMPLIMIENTO:

1.

Evaluar el desempefio del personal y su conducta dentro de la empresa por
medio de las normas establecidas en el cddigo de ética de la empresa.
Garantizar la autenticidad de las cifras financieras aplicando normas contables
establecidas para este fin.

Actuar bajo la letra de las leyes de Guatemala, no dando la espalda a la

realidad, y cumplir con todas las obligaciones legales que ameriten.
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IDENTIFICACION DE EVENTOS

Se identificaron los acontecimientos internos y externos que afectan a los objetivos de
la entidad, diferenciando entre riesgos y oportunidades, los cuales se presentan en las

cedulas siguientes:

Gmebitioria Totat! S o7 PT # c1

Hecho por: gre
AFuditoria Putorna Fecha: 08 70-2008

WM&” o eventos exterrnos Revisado por: g7

OBJETIVOS

ESTRATEGICOS OPERATIVOS

innovadores que impacten y
generen valor a sus clientes
Ser persistentes, disciplinados
y agiles en la busqueda de la
excelencia

diferentes departamentos
Salvaguardar los Activos de la
empresa

Utilizar tecnologia aceptable
empresa y velar por que se
maximece su uso

Segregar las diferentes
funciones operativas en los

Ser lideres en el mercado
inmobiliario

Desarrollar conceptos
Operar de acuerdo a
presupuestos financieros
previamente definidos
Promover la eficiencia
operativa utilizando las
instalaciones y recursos
adecuadamente

EVENTOS EXTERNOS

Entorno Tecnoldgico, velocidad en la generacion y
utilizacién de las nuevas tecnologias.

X lenlas operaciones de la

b

Clientes mas exigentes X X X

El desarrollo de nuevos métodos de construccion
minimizando costos en la construccion de los X X X X
locales comerciales.

Mayores inversiones en nuestro pais lo cual
genera mas negocios que buscan un local X X
comercial donde ofrecer sus productos.

OPORTUNIDADES

Répida obsolescencia de los conocimientos. (los
nuevos conocimientos y cambios tecnoldgicos de
los préximos afios son muy dificiles de predecir,
esto hace que un profesional debera renovar sus
conocimientos varias veces durante su vida
laboral)

Nuevos Impuestos sobre: utilidades, propiedades,
activos, ventas, valor agregado, etc., que afecten X X
las operaciones de la empresa

Aumento del desempleo. (las nuevas tecnologias
son de baja densidad de mano de obra, lo cual ha X X X
producido tasas de desempleo cada vez mas
altas)

RIESGOS

Aumento de la corrupcioén. (la crisis de valores
actual ha propiciado el incremento de los delitos
en las altas esferas de direccion de muchos
paises)
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Grmebilivrin Tatal SF
%M‘%M/ﬂ/& Eventos Prnternos

PT # C-2
Hecho por: gree
Fecha: 08 70-2008

Revisado por: g7

OBJETIVOS

INFORMACION

CUMPLIMIENTO

EVENTOS INTERNOS

Desarrollar y mejorar manuales de

procesos para todos los

procedimientos de la empresa

Garantizar informacion financiera

confiable y oportuna en las

diferentes areas de trabajo.

Proporcionar informacién relevante

a todos los niveles oportunamente

permitiendo asumir las

responsabilidades individuales

Velar porque las transacciones y

efecto que los estados financieros
presenten la situacion real de la

cualquier registro sea veridico a
empresa

as internas, dictadas por la

cumplimiento de los procedimientos
administracion.

Revisar constantemente el

Evaluar el desempefio del personal
y su conducta dentro de la empresa

por medio de las normas

establecidas en el cédigo de ética
cifras financieras aplicando normas
contables establecidas para este fin
Actuar bajo la letra de las leyes de
Guatemala, no dando la espalda a la
realidad, y cumplir con todas las

de la empresa.
Garantizar la autenticidad de las

aciones legales que ameriten.

OPORTUNIDADES

Implementacion del cédigo de ética, bajo el
cual el personal del departamento de
cuentas por cobrar se rige.

x

x

x

x

El gerente de cuentas por cobrar tiene la
habilidad de compartir una visién y
ejecutarla en conjunto para maximizar el
impacto del grupo.

La empresa pertenece a diferentes
asociaciones del pais, que la ayudan a
mejorar sus procedimientos y tener un
respaldo hacia los clientes.

Existe un comité interno, el cual esta
formado por todos los gerentes de area los
cuales se reldnen una vez a la semana para
informar de sus actividades.

La empresa cuenta con beneficios
adicionales, los cuales motivan al empleado
a continuar desempefiando sus atribuciones
de la mejor manera posible.

La administracion realiza reuniones
semestrales para informar acerca de los
resultados de la empresa, integrando al
equipo e incentivando el servicio al cliente.

Contrataciones de personal supervisadas y
tomando en cuenta perfiles de acuerdo al
area de cuentas por cobrar.

Existe un plan de capacitaciones al
personal, de acuerdo al area que
pertenezcan, manteniendo un nivel
aceptable de conocimientos profesionales y
técnicos en el personal de las diferentes
areas de la empresa.

Evaluaciones de desempefio al personal
contratado, identificando logros y
deficiencias.

RIESGOS

La Tecnologia actualizada tanto en equipos,
redes de comunicacion, programas
informaticos, etc. Es de vital importancia
para la presentacion de informacion y
cumplimiento.

La segregacion de funciones es
indispensable en el area de cuentas por
cobrar de la empresa.
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EVALUACION DEL RIESGO

Cuestionarios para el conocimiento del control interno y evaluacion del riesgo de
control :

Se realizaran una serie de preguntas referentes a los controles en cada area a
examinar, como medio para indicar los aspectos de la estructura de control interno que
El

relacionadas con facturacién y cobro respectivamente. (ver las porciones sombreadas)

pueden ser inadecuados. cuestionario incorpora las operaciones principales

PT # D-1
%/m ZM g# Hecho por: gr

Fecha: 09-70-2008
%@M/M’a %@a Revisado por: g7

CUESTIONARIO AL CONTROL INTERNO DE LA FACTURACION DE LOCALES COMERCIALES

Operaciones Principales (Sombreado) y prequnta Respuesta Observaciones
Facturacion Si No N/A

A. Los Arrendamientos registrados son para el cobro de
locales comerciales y clientes existentes

1. ¢El crédito a los clientes esta aprobado por un
funcionario responsable y el acceso para cambiar los X
archivos maestros de limite de crédito estan
restringidos?

2. ¢ El registro de los arrendamientos estan respaldados Existen algunos contratos que no estan
por contratos autorizados, firmados por el clientes y la X actualizados con los datos del cliente.
compafia?

3. ¢ Existe una separacion adecuada de responsabilidades El sistema informatico al emitir la factura,
entre la facturacion, registro de ventas y manejo de las X genera automaticamente la partida
entradas de efectivo? contable que se contabilizara.

4. ¢Las facturas de venta estan prenumeradas y X Estan en custodia del departamento de
justificadas? tesoreria.

B. Se registran las operaciones de Facturacion existentes |

1. ¢Se conserva un archivo de contratos de X Todos los archivo estan bajo llave y en
arrendamiento? custodia del depto de Créditos y cobros

2. ¢ Se elabora un contrato de arrendamiento por cada local X
alquilado?

3. ¢ Se ingresan al sistema informatico todos los contratos La misma persona que factura, ingresa el
emitidos al momento de alquilar un local comercial? X contrato a la base de datos del sistema

informatico

4. ;Se controla el contrato de arrendamiento desde la
oficina de administracién, de tal forma que ayude a X
garantizar que se facturen todos los locales comerciales
existentes?

5. ¢Estan prenumerados los locales comerciales del centro X Internamente estan numerados para
comercial? efectos del sistema informatico
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g PT # D-1
g/mﬂ//m ZM 57% Hecho por: ;/?ﬁ(’

8 . Fecha: 09- 702008
MM g/m” Revisado por: ¢4

CUESTIONARIO AL CONTROL INTERNO DE LA FACTURACION DE LOCALES COMERCIALES

Operaciones Principales (Sombreado) y prequnta Respuesta Observaciones

Facturacion y Cobro Si No NA

C. Los arrendamientos registrados son por la cantidad de
metros cuadrados descritos en los contratos, y

1. ¢Existe una comparacion independiente de los contratos
por local comercial emitidos o elaborados con las
facturas de venta emitidas?

2. ¢Se utiliza una lista de precios por metro cuadrado
autorizada, y se restringe el acceso al cambio del precio
en el archivo maestro?

3. ¢Se envia un estado de cuenta cada mes a los clientes?

D. Las operaciones de facturacion registrados se clasifican
adecuadamente

1. ¢ Existe una comparacion independiente de los
arrendamientos registrados con el balance de saldos?

2. ¢Existe una persona autorizada para crear y habilitar
cuentas contables de ingresos en el catalogo general de
cuentas?

E. Los arrendamientos se registran en las fechas correctas

1. ¢Existe una comparacioén independiente de las fechas
que se deben de cobrar los arrendamientos segun los
contratos con las fechas registradas segun facturas?

2. ¢El sistema informatico permite facturar con fechas
fuera de la fecha actual?

. ¢,Se realiza cierre de facturacién mensualmente?

. ¢,Se emiten cortes diarios de caja?

M| > W

. Las anulaciones y rebajas se registran correctamente

-

¢ Existe una separacion adecuada de responsabilidades
entre la facturacion, anulacién de facturas y autorizacion
de descuentos en arrendamientos?

2. ¢ Se emiten notas de créditos a facturas con mas de 2
meses de antigiiedad?

3. ¢Existe politica de registro a cuentas incobrables?

4. ¢ Se anulan facturas sin contar con la factura original?

G. Las operaciones de arrendamiento se incluyen de
manera adecuada en los archivos maestros del sistema
informatico y se resumen como es debido

1. ¢Incluye el sistema informatico de todas las operaciones
de facturacién en el archivo maestro de cuentas por
cobrar y libro mayor general?

2. ¢ Se concilia el archivo maestro de cuentas por cobrar
con el libro mayor general cada mes?

¢ El archivo maestro de cuentas por cobrar puede ser
manipulado y modificado dentro del sistema informatico?

El acceso lo tiene la misma persona que
factura.

La mayoria de veces se envian fisicamen-
te para tener pruebas de recibido.

Por procedimiento contable es necesario

Se envian a Contabilidad para revision

Deben de estar autorizadas por el Gerente
de area dichasa cuentas.

Es requisito del cierre contable del
departamento de contabilidad
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Grmobiliarie Total S+

PT # D-2
Hecho por: gr?
Fecha: 09-70-2008

Revisado por:

4

CUESTIONARIO AL CONTROL INTERNO DEL COBRO DE LOCALES COMERCIALES

Operaciones Principales (Sombreado) y prequnta

Cobros

A. Los recibos de caja registrados son para el cobro de
locales comerciales y clientes existentes?

1. ¢El registro de los Recibos de Caja estan respaldados
con el efectivo o cheques entregados por el cliente?

2. ¢ Existe una separacion adecuada de responsabilidades
entre la emision de recibos de caja, deposito al banco, y
registro contable del mismo?

3. ¢Los recibos de caja que se emiten estan prenumerados
y mencionan el numero de facturas que se cancela?

B. Se registran las operaciones de Cobro existentes?

1. ¢Se conserva un archivo de recibos de caja emitidos'?

2. ¢ Se emite un recibo de caja por cada pago que realiza
un cliente especifico?

3. ¢Se ingresan al sistema informatico de Cobros todos los
recibos de caja emitidos al momento de la cancelacion
de facturas de los clientes?

4. ;Se controlan y emiten los recibos de caja desde la
oficina de administracion, de tal forma que ayude a
garantizar que se rebajen todas las cuentas por cobrar?

5. Se pueden rebajar saldos de clientes con otro
documentos que no sea el Recibo de Caja?

C. Los recibos de caja registrados estan respaldados con el
efectivo depositado en el Banco?

1. ¢Existe una comparacion independiente de los recibos
de caja emitidos con el efectivo depositado
mensualmente?

2. ;Se emiten los recibos a los nombres de los clientes
registrados en los contratos y en las facturas?

Respuesta Observaciones

Si No NA

Tesoreria emite RC, deposita y anula los
X recibos de caja

Estan en custodia del departamento de
X tesoreria

Todos los archivos estan bajo llave y en

X custodia del depto de Créditos y cobros
X El Depto. De crédito y cobros solicita la
emision de recibos de caja
X
Se consolidan todos los cobros en una
X misma oficina que a la vez funciona como
una sucursal del banco.
X Pueden rebajarse saldos de clientes por
medio de Notas de crédito.
El departamento de contabilidad concilia
X las cuentas bancarias y revisa los cortes

diarios.

El sistema informatico utiliza cédigos de
X clientes, por lo que no se pueden digitar
nombres de clientes que no existan.
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PT # D-2
Hecho por: grRA?
Fecha: 09-70.2008

Revisado por:

1724

CUESTIONARIO AL CONTROL INTERNO DEL COBRO DE LOCALES COMERCIALES

Operaciones Principales (Sombreado) y prequnta
Facturacion y Cobro

D. Las operaciones de Cobros registradas, se clasifican
adecuadamente?

1. ¢Existe una comparacion independiente de los cobros
registrados con el balance de saldos?

2. ¢ Existe una persona autorizada para crear y habilitar
cuentas contables en el catélogo general de cuentas?

3. Los Recibos de caja se emiten identificando si el pago
es en efectivo o con cheque?

E. Los Cobros se registran en las fechas correctas? |

1. ¢Existe una comparacién independiente de las fechas
que se emiten los recibos con las fechas que es
depositado el efectivo?

2. ¢Se hacen cierre de Cobros mensuales?
3. ¢ Se emiten cortes diarios de efectivo?

4. ;Se pueden emitir Recibos de caja con una fecha
diferente a la del dia en que se recibe el pago?

F. Las anulaciones de Cobros se registran correctamente |

1. ¢Existe una separacion adecuada de responsabilidades
entre emision de recibos de caja y anulacion de los
mismos?

2. ¢Se anulan recibos de caja sin contar con la recibo
original?

G. Las operaciones de Cobro se incluyen de manera
adecuada en los archivos maestros del sistema
informatico y se resumen como es debido

1. ¢Incluye el sistema informatico todas las operaciones de
cobro en el archivo maestro de cuentas por cobrar y libro
mayor general?

2. ¢Se concilia el archivo maestro de cuentas por cobrar
con los cortes de caja mensuales?

3. ¢Los recibos de caja registrados en el archivo maestro
de cuentas por cobrar pueden ser manipulados y
modificados dentro del sistema informatico?

Respuesta
Si No NA
X
X
X
X
X

X
X
X
X
X
X

Observaciones

Unicamente un supervisor de contabilidad
puede habilitar cuentas del catalogo

En cada recibo se imprime el niumero de
cheque con que cancela.

Por recibirse los cobros en una sucursal
del banco, inmediatamente se depositan y
se incluyen en el corte diario de caja

Por procedimiento contable es necesario
Van junto con el corte diario de caja

La fecha del sistema informatico es la
fecha del dia actual, la cual no puede
modificarse sin autorizacion.

La misma persona que emite el recibo
puede anularlo

Funciona automaticamente

Es requisito del cierre contable del
departamento de contabilidad

El sistema informatico cuenta con claves
de acceso




84

Matriz de riesgo de control de FACTURACION

La siguiente matriz identificara los controles especificos que se relacionan con las
operaciones principales del ciclo de facturacion y cobro, asi como también las
deficiencias importantes detectadas, con el fin de evaluar el riesgo de control, bajo los

términos: Alto, Mediano y Bajo.

Gomobitizrie Totol! So7 PT # D3
Hecho por: grac

Audiloria Fnterna Fecha: 70702008
Hatsiy e Rivsgo de Control dol drea de Fa n Revisado por: - 7747

OPERACIONES DE FACTURACION RELACIONADAS CON LA AUDITORIA

arrendamientos registradas se
clasifican adecuadamente
correctamente (Clasificaciéon)

(Clasificacion)
archivos maestros del sistema

contable y se resumen de

en los contratos (Precision)
forma imparcial

Se registran las operaciones
correctas (tiempo propicio)

de facturacion existentes

(Integridad)
(asentamiento y resumen)

registrados son para el cobro
de locales comerciales y
clientes existentes

cantidad de mts.2 pactados
arrendamientos se incluyen
de forma adecuada en los

(Existencia)
Las anulaciones y rebajas

Los Arrendamientos

Los arrendamientos
registrados son por la
Las operaciones de

Los Arrendamientos se
registran en la fechas
sobre ventas se registran
Las operaciones de

CONTROL INTERNO
El sistema informatico realiza el calculo razonable entre los
metros cuadrados arrendados y el precio por Mts? para
facturar segun contrato.

(¢}
(¢}

Las variaciones entre lo real facturado y lo presupuestado C C C C
mensualmente son analizadas para determinar su origen.

Los arrendamientos registrados se respaldan con los
contratos previamente autorizados y firmados por el cliente C c
y la empresa.

Separacion de responsabilidades entre la facturacion, c c c
Registro de ventas y manejo de entradas de efectivo.

Cada fin de mes el departamento de cobros genera la base c c
de datos de la renta mensual por local comercial y se envia
a facturacion para emitir las facturas al siguiente dia.

Los contratos de arrendamientos se formalizan por medio
de abogado al momento de iniciar la relacién comercial c c
entre el cliente y la empresa, para después ingresarlo a la
base de datos de respectiva.
El numero total de contratos emitidos se compara con la

- ; C Cc C
cantidad de locales comerciales facturados.

CONTROLES

Se verifican las operaciones de arrendamientos y cobros c c
de manera interna

Los estados de cuenta se envian por correo fisico y c c c
electrénico a los clientes cada mes.

El sistema informatico incluye todas las operaciones de
facturacion y cobro en las antigliedades de cuentas por Cc Cc C
cobrar y en el libro mayor general.

Se concilia el archivo maestro de cuentas por cobrar con el c
libro mayor general cada mes.

Hay una falta de control para corroborar los contratos
desactualizados.

No existe una verificacién interna para la probabilidad de

que se registren las facturas de venta incorrectamente. w

RIESGOS

Hay una falta de control para los accesos al listado de

precios por metro cuadrado. w

Riesgo de control evaluado (estimado) Mediano Bajo Mediano Bajo Bajo Bajo Bajo

C= Control
W = Riesgo importante
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Gomebilinsia Jotol! So7
Auditoria Futorna

W/@% W o Control dol Grea do Cobros

PT #
Hecho por:
Fecha:

D-4
grae
70-70-2008

Revisado por: 474747

CONTROL INTERNO

OPERACIONES DE COBRO RELACIONADAS CON LA AUDITORIA

Los recibos de caja registrados
son para el cobro de locales

comerciales y clientes

existentes (Existencia)

Se registran las operaciones de
cobro existentes (Integridad)

Los Recibos de Caja

con el efectivo depositado en el
banco de la compafiia

registrados estan respaldados
(Precision)

Las operaciones de cobros
registradas se clasifican

adecuadamente
(Clasificacion)

Las anulaciones de cobros se
registran correctamente

Los cobros se registran en la
(Clasificacion)

fechas correctas (tiempo

propicio)

Las operaciones de cobro se

incluyen de forma adecuada en

los archivos maestros del
sistema contable y se resumen

de forma imparcial

(asentamiento y resumen)

CONTROLES

Los recibos de caja llevan el sello y firma de la empresa que
recibe el pago, quedandose una copia del recibo en la
empresa y el original se entrega inmediatamente al cliente.

(@]

o

El total de Recibos de caja emitidos se compara con el corte
diario cotejando uno por uno.

El sistema informatico rebaja todas las operaciones de cobro
del archivo maestro de cuentas por cobrar al momento de
emitirse un recibo de caja.

Los Cortes de Caja diariamente son depositados, revisados
y registrados por personal de contabilidad

El sistema informatico al emitir un recibo de caja lista las
facturas pendientes de cobro para aplicar el pago.

Las variaciones entre lo real cobrado y las metas de cobros
mensualmente son analizadas para determinar nuevas
gestiones de cobro

Los recibos de caja son emitidos por un solo departamento,
diferente al de facturacion y contabilidad

Todos los cobros recibidos diariamente son operados en el
sistema informético e incluidos en los cortes diarios de caja.

Los cobros recibidos son depositados en la sucursal del
banco diariamente y entregados a Contabilidad

Se concilia el archivo maestro de cuentas por cobrar con los
cortes de caja mensuales

RIESGOS

Hay una falta de control para evitar anular recibos de caja
incorrectos

w

Riesgo de control evaluado (estimado)

Bajo

Bajo

Bajo

Bajo

Bajo |Mediano

Bajo

C= Control
W = Riesgo Importante
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RESPUESTA AL RIESGO

A continuacion se muestran los riesgos mas importantes detectados dentro del control

de la empresa Inmobiliaria Total, S.A.

Gomebiliaria Sotol SoF

Wﬁ/%% WM

Revisado por:

PT # E-1
Hecho por: grc
Fecha: I3 702008

14

CICLO DE FACTURACION

misma que factura y la facturados y los limites de
que tiene acceso a la base crédito por local comercial
de datos para facturaciéon

No. Riesgo Control de Compensacién Error Potencial Importancia
No existe una persona
diferente para autorizar el El Jefe de cobros revisa
1 crédito yaque es la semanalmente los montos N/A N/A

Efecto en la evidencia
de la auditoria

N/A

Existen algunos contratos
2 de Arrendamiento que no  Ninguno
estan actualizados

Facturaciones
incorrectas

Potencialmente
Importante

Uso del software de
auditoria para localizar
facturaciones incorrectas
con respecto a los
contratos existentes

No existe una
comparacion

independiente entre los No facturar a

Realizacion de
procedimientos

emisién de recibos de caja
y anulacion de los
mismos.

cobrar

cuentas por

alta

. . clientes que Potencialmente .
3 contratos existentes vr las Ninguno ) comparativos de ventas
" tienen local Importante .
facturas emitidas por . registradas vr
. comercial .
arrendamiento de locales presupuesto de ingresos
comerciales
No esta restringido el s
. . Realizacion de
acceso al listado de Facturaciones . L I
. . Potencialmente procedimientos analiticos
4 precios por metro Ninguno alteradas e L
. Importante de los precios ingresados
cuadrado, al personal que incompletas ) e
. al sistema de facturacion
emite las facturas
L L. . . Efecto en la evidencia
No Deficiencia Control de Compensacidon Error Potencial Importancia .
— de la auditoria
. L Realizacion de
No existe una separacion L
procedimientos
adecuada de Saldos )
- . . comparativos entre el
responsabilidades entre . incorrectos de Potencialmente ) .
1 Ninguno efectivo depositado y los

recibos de caja que
rebajan las cuentas por
cobrar
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Evaluacién de riesgos y Respuesta al riesgo detectado:
Para la evaluacion del riesgo se tomaran 2 aspectos, la probabilidad y la importancia.
La linea horizontal muestra la probabilidad de un riesgo, mientras que la linea vertical

muestra su importancia.

PT # E-2
%/m ZM cg; 74 Hecho por: gre

Fecha: JHE 702008
MM g’d“”/’z” Revisado por:  ¢%7%7

RESPUESTA AL RIESGO
Area de Facturacion

Riesgo No. 1
No existe una persona diferente para autorizar el crédito ya que es la misma que factura y la que tiene acceso a la
base de datos para facturacion.

IMPORTANCIA

Material

PROBABILIDAD

Remota Probable

Inmaterial

Accion a Realizar: El crédito que se da a los clientes son 15 dias, y si alguno se retrasa en su pago se le cobra
una mora de acuerdo al contrato, lo cual se determina al analizar semanalmente la antigiiedad de la Cartera de
Clientes, logrando REDUCIR el riesgo.

Riesgo No. 2
Existen algunos contratos de Arrendamiento que no estan actualizados
IMPORTANCIA
Material
PROBABILIDAD
Probable
Remota Inmaterial

Accién a Realizar: Todos los clientes del centro comercial cuentan con su contrato de arrendamiento emitido por el
abogado de la compafiia, sin embargo se han dado casos en que los clientes cambian de local o de razén social,
por lo que sera necesario agregar un adendum al contrato, logrando con esto EVITAR malas facturaciones.
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PT # E-2
g/mw//&ém ZM 574 Hecho por: ;/Pﬁﬂ
. . Fecha: TEIO-2008
MM W Revisado por:  ¢7¢/¢7

Riesgo No. 3
No existe una comparacién independiente entre los contratos existentes vr las facturas emitidas por arrendamiento

de locales.
IMPORTANCIA

Material

PROBABILIDAD

Remota Probable

Inmaterial

Accién a Realizar: Mensualmente se analizan las variaciones de la facturacion por arrendamientos vr el presupuesto
de ingresos autorizado del periodo, logrando con esto mantener una seguridad de que lo facturado corresponde
al total de locales arrendados, REDUCIENDO el riesgo.

Riesgo No. 4
No esta restringido el acceso al listado de precios por metro cuadrado, al personal que emite las facturas
IMPORTANCIA
Material
PROBABILIDAD
Remota Probable

Inmaterial

Accion a Realizar: Las personas que emiten las facturas son las encargadas de actualizar la informacién de la base
de datos de los clientes, ya que los precios por metro cuadrado que se cobra es similar en todos los locales
comerciales, sin embargo el jefe de cobros revisara mensualmente la facturacion emitida EVITANDO el riesgo.

RESPUESTA AL RIESGO
Area de Cobros

Riesgo No. 1
No existe una segregacion de funciones entre la emisién de recibos de caja y anulacién de los mismos.
IMPORTANCIA
Material
PROBABILIDAD
Remota Probable

Inmaterial

Accibén a Realizar: Los recibos de caja emitidos y anulados durante el dia, séran enviados al departamento de

Contabilidad diariamente donde se revisaran los recibos emitidos y se cuadraran con el efectivo que ingresa a la
cuenta bancaria respectiva, logrando con esto EVITAR anular recibos de caja que deberian de rebajar saldos de
clientes correctos.
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ACTIVIDADES DE CONTROL

Antes de comunicar a la administracion los resultados de la auditoria y los riesgos de
control, se llevaran a cabo las pruebas de control. Estos procedimientos respaldaran la
evaluacion preliminar que se hizo al analizar los controles y riesgos importantes en la
matriz de evaluacién del riesgo, y aseguraran que las respuestas a los riesgos se llevan

a cabo eficazmente.

Grmobitiaria Sotald S+7 PT  # F-1
Hecho por: gre

Auditoria Fntorna Fecha:  s15/0200

tinidodonr b Comtrad Revisado por: ¢z7%7

PRUEBAS A LOS CONTROLES INTERNOS DEL AREA DE FACTURACION DE ARRENDAMIENTOS

1 ¢ TODAS LAS COMPUTADORAS DE CREDITOS Y COBROS TIENEN CLAVE DE ACCESO PARA FACTURAR?

Conclusién:
Al realizar la prueba en cada computadora se determino que se necesita un usuario predefinido por el departamento de sistemas
y una clave de acceso para el ingreso al sistema informatico de facturacién.

2 PRUEBA PARA COMPROBAR QUE LAS FACTURAS EMITIDAS TENGAN CONTRATO AUTORIZADO Y FIRMADO POR LOS

CLIENTES.
Actividad Muestra Observaciones

Contratos revisados: 125 Corresponden a la totalidad de locales existentes en el Centro Com.
Facturas revisadas 35 Se reviso una muestra de las facturas emitidas en el trimestre
Contratos desactualizados 9 Estos contratos estaban siendo actualizados por el abogado

Se comprobo que estas 2 facturas de la muestra revisada, sus
Facturas sin sello de la empresa 2 respectivas copias si tenian los sellos.
Conclusioén:

Existe un riesgo minimo en la facturacién por medio del sistema informatico, ya que la totalidad de la muestra han sido facturados,
y determinando que no se ingresara el contrato al sistema informatico si no cuenta con las firmas del cliente y del representante
legal de la organizacion.

3 PRUEBA PARA DETERMINAR VARIACIONES ENTRE LA FACTURACION REAL Y EL PRESUPUESTO MENSUAL:

Actividad Observaciones

Variacion de Julio a Septiembre 2008 Se determino una baja en los ingresos por este %

Conclusion:
Se determind que la baja durante el tercer trimestre del afio 2008, no fue por arrendamientos dejados de facturar por

el sistema informatico, ya que existia un presupuesto de 150 locales y se retiraron 3 locales durante este periodo,

iniciandose a cobrar nuevamente en el mes de Octubre de 2008.
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Comebitinsia Sotol S+F PT # F-1

Hecho por: grc

Auditoria Futerna Fecha: /5 02008
o tridbodbn oo Oontoad Revisado por: g7/

6

PRUEBA PARA COMPROBAR LA SEPARACION DE RESPONSABILIDADES ENTRE LAS ACTIVIDADES DE FACTURACION:

Mantenimiento del sistema informatico: Departamento de Sistemas
Emisién de Contratos de Arrendamiento: Abogado contratado por la empresa
Ingreso de Contratos al sistema informatico: |Asistente de Cobros

Generacién de Facturacién mensual: Asistente de Cobros

Impresién de Facturaciéon mensual: Asistente de Facturacion
Clasificacion de Facturacién por cliente: Secretaria de Cobros

Entrega de Facturas a clientes: Mensajero

Conclusioén:

Se determiné que cada actividad es realizada por empleados de diferentes areas del departamento, teniendo la certeza que existen
filtros de revision en todo nivel, logrando con esto minimizar los porcentajes de error en las facturaciones.

CUADRA EL ARCHIVO MAESTRO DE CUENTAS POR COBRAR CONTRA EL MAYOR GENERAL MENSUAL?

Conclusién:
Se determind que la antigliedad de saldos correspondientes a los meses de Julio a Septiembre del 2008, cuadran contra los saldos

finales del Balance de Saldos de la compaiia.

SE COMPROBARON LOS ARCHIVOS FiSICOS DE LAS FACTURAS EMITIDAS POR EL SISTEMA INFORMATICO:

a) El correlativo de facturas fisicas se encontraba archivado por mes en los archivos del departamento de Cobros.
b) Todas las facturas tienen impreso la fecha, clientes, direccién, monto y descripcion del local arrendado.

c) Las Facturas anuladas se encuentran archivadas con su respectiva factura original.

d) Todas las facturas anuladas tienen estampado un sello de "Anulado”

e) Los montos de las facturas estan en Quetzales, de acuerdo a los contratos firmados

f) Todas las facturas tenian firma de recibido por el cliente respectivo.

Conclusién:
Se comprobd que se estan cumpliendo con las politicas internas del control de los archivos fisicos, ya que todas las facturas revisadas
cuentan con los controles establecidos por la compafiia.

SE COMPROBARON LOS ARCHIVOS FiSICOS DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES:

a) Los contratos de Arrendamiento estan ordenados por nombre del cliente o razén social del local comercial.
b) Existieron 2 contratos que estan pendientes de actualizacién por cambio de razdn social por el cliente.

c) Todos los contratos estan debidamente firmados por el cliente y el Representante legal de la compaiiia

d) En todos los contratos se mencionan los metros cuadrados arrendados y el precio pactado

e) Ningun contrato a la fecha de revisiéon se encuentra vencido

f) Todos los contratos estan resguardados por el departamento de cobros.

Conclusién:
Se comprobd que los contratos de Arrendamiento, cuentan con los requisitos legales y las politicas internas de archivo fisicos.
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Gumebiliaria Sotall S+ PT # F2
Hecho por: gre
Audstoria Crntorna Fecha: 75-70.2008

Powelns do Controd Revisado por: g7

PRUEBAS A LOS CONTROLES INTERNOS DEL AREA DE COBROS DE ARRENDAMIENTOS

1 PRUEBA PARA COMPROBAR EL DEPOSITO BANCARIO CONTRA LOS RECIBOS DE CAJA EMITIDOS

No. De Recibos de caja revisados 140 Se realizo un muestreo recibos del trimestre de Julio a Septiembre/08.

Diferencia entre los depdsitos bancarios 0 No se tuvo ninguna diferencia al revisar los Depositos contra los
recibos de caja emitidos

Diferencia contra el Archivo maestro de Ctas 0 No se tuvo ninguna diferencia al revisar los depositos del estado de
por cobrar cuenta contra el archivo maestro de ctas por cobrar

Depésitos con fecha diferente a la fecha del 0 No existi6 en la revision ningun recibos de caja diferente a la fecha que
recibo se refleja en el estado de cuenta de la compaiia

Conclusién:

Los depdsitos que amparan los recibos de caja revisados, cumplen con el control interno, que se deben depositar en el mismo dia
de su cobro, y se comprobé con una analisis de comparacién entre el listado de recibos de caja y estados de cuenta del banco.

2  PRUEBA PARA LA REVISION DEL CONTROL DE CIERRE MENSUAL DE COBROS:
Correlativos Iniciales de 3 meses 3 Se revisaron las fechas de los Recibos de caja iniciales de c/mes.

Conclusién:
Se revisaron durante 3 meses consecutivos, la fecha que se imprime en los recibos de caja, 1 dia después del cierre, observandose
que la fecha es siempre la fecha del mes siguiente al cierre.

3 PRUEBA PARA COMPROBAR LA SEPARACION DE RESPONSABILIDADES ENTRE LAS ACTIVIDADES DE COBRO:

Mantenimiento del sistema informatico: Departamento de Sistemas

Gestién de Cobro: Asistente de Cobros

Llamadas telefénicas a clientes: Secretaria de Cobros

Recepcion de Cheques para cancelacion de

Facturas: Asistente de Cobros

Emisién de Recibos de Caja Mini-Agencia del Banco instalada en la compaiiia
Emisién de cortes de Caja diarios Mini-Agencia del Banco instalada en la compaiiia
Revision de Cortes de Caja contra bancos  |Departamento de Contabilidad

Conclusién:
Se determino que cada actividad es realizada por empleados de diferentes areas del departamento, teniendo la certeza que existen
filtros de revision en todo nivel, logrando con esto minimizar los porcentajes de error en los cobros.

4 SE COMPROBARON LOS ARCHIVOS FISICOS DE LOS RECIBOS DE CAJA EMITIDOS POR EL SISTEMA INFORMATICO:
a) El correlativo de recibos de caja se encuentra archivado en los archivos del departamento de Cobros y una copia en Contabilidad.
b) Todos los recibos tienen impreso el nombre del cliente, que factura cancela, medio con que cancela, fecha y correlativo.

c) Los recibos de caja anulados se encuentran archivados con su copia y original del recibo.
d) Todos los recibos de caja anulados tienen estampado un sello de "Anulado”

e) Todos los recibos rebajan saldos de facturas existentes.

f) Todas los recibos revisados, tienen firma y sello del cajero responsable del banco.

Conclusioén:
Se comprobd que se estan cumpliendo con las politicas internas del control de los archivos fisicos, ya que todas los recibos de caja
revisados cuentan con los controles establecidos por la compafiia.

5 SE COMPROBARON LOS REQUISITOS DE LOS RECIBOS DE CAJA PARA LA EMISION Y HORARIOS RESPECTIVOS:

Los Recibos de Caja son emitidos en horario de lunes a viernes, de 9 a 4 p.m. en las oficinas centrales de la compafiia.

Se comprobd que no se emiten Recibos de Caja sin la recepcion del cheque respectivo de pago.

La fechas que se imprime en los recibos de caja es la fecha del dia que se opera.

Los recibos de caja tienen un estado de cuenta en el cual se informa al cliente cual es el saldo de las facturas pendientes de pago.
Se pueden emitir recibos de caja como anticipos, los cuales generan un pago por anticipado en su estado de cuenta.

Los recibos de caja tienen el nombre de la empresa que los emite, firma y sello del cajero responsable.

Conclusion:
Al revisar el procedimiento de emisién y cobro de recibos de caja, se pudo comprobar que los horarios y dias de emisién se respe-
tan, asi como también el sistema informatico no permite salirse de los controles establecidos por la compaiiia.
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Gumebitiaria Tatal S PT ¥ F3
Hechopor: g
Auditoria Duterna e o

Prwebas de Cumplimiente IRevisado por: 777

CEDULA PARA EVALUACION DE ATRIBUTOS, AL CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS PARA: CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO LOCALES COMERCIALES

ATRIBUTOS EVALUADOS
. No. De Fecha del Fechade | Beneficiario / ':;‘:::;"ﬂ':: No. Local Metros Renta en ) :.I s el Firmadel | Firmada m:‘:::ﬂ:’: e P
“ | Eseritra | Contrato | Vencimiento | Solicitante Comercial Cuadrados Dolares Abogado [ Cliente
archivados Anual [ actu Garantia
114 261172007 | 247112002 | Peroms Jurdics | ety Rep. 102 6359 Y Y Y v v
153 02/1112007 02012 | Persona Jurdics | Escrtur y Rep Legal 102 6300 Fl El El v v
301212007 2201 ersona Turdica | Eserites y Rep Lo 7 v ¥ ¥ v v
301112007 711201 ersona Turdica_| Esertora Comsitucion 7 T T v v v
2871172007 | 26/11/201> | Persons Juidics | Frertura Consusion 7 v v v v v
5 12122007 22012 | Persons tuiden | Eritur y Rep 761 ¥ ¥ El v v
o 27712/2007 B ersona Juridica Seritura y Rep Legal 117, B B v X X [ET cliente esta fuera del pais pero envio caria compromiso
X s 17120007 12 Persom Individual | Cedul de Vecindad 40,0 v v v v v
9 7 047112007 11 Persons Jurdies | Esertur y Rep.Legol T864.10 v v v v v
10 121102007 10 Persons Tuidies 400 T T 3 K Y
] 2571112007 i Persons Jurdics 6000 v v v v v
12 04102007 10 Persons Jurdics 676 3 v 3 v v
13 2171112007 i1 Persons Tuidies 813 T Y T 3 >
14 /12/2007 '\ Persona Juridica Escritura y Rep.Legal 187.67 v v v v v
5 11212007 i Persons Jurdics 187.67 ¥ ¥ El v v
6 122007 | Persons Jurdiea_| _Eseriturs Consitcion 1866 v 3 3 v v
17 1212007 | Persons Jurdica | Eseritus Consitucion 1366 T T e i -
I 125007 I Persons Jurdiea | Esertur y Rep Legal 346,081 ; " ;
v N N N N
9 158 091212007 | 07/12/2012 | Persona furdica | Esertra y Rep.Legal 186414 Sasiss | aso N 4 X N X Contrato con el abogado para actualizarlo con el cliente
correcto
0 B 1272007 7 Permons Juridics | Fsertur y Rep Legal 5529 FTENT) 7 7 7 7 7
i 183 11212007 I Persona Jurdics_| Fsertura y Rep Legal v v v v v
3 m 007 Persom Jurdies | _Esertury Rep. v v v ¥ ¥
3 9 007 Persona Juridica | _Escritura y Rep.L 1T 3 v v v v
T 007 Persona Juridica | _Escritura y Rep. 2 v v v v v
5 105 007 Persons Tuidies | Fsrit y Rep.L 121-122 5 El El El R R
3 191 1102007 I Persons Turiica | Eeritua y Rep-Legal 121122 v v v v v
146 1102007 7 Persons Turiica | _Eeritua y Rep-Legal 12 505 v v v v v
106 1102007 7 Persons Turiica | Eeritua y Rep-Legal 12 505 v v v v v
17 1102007 /i Persona Jurdics_| sertur y Rep Legal - v v v v v
112 14/10/2007 Persona Juridica | _Fscritura y Rep.Legal N v 3 3 y y
259 14/10/2007 Persona Juridica | _Fscritura y Rep. Legal = 2 v 3 v v v
5 4/10/2007 Persons Jurdica | _Esertur y Rep. Logal 5 2 v v ¥ ¥ v
247 4/10/2007 Persons Jurdica | _Esertura y Rep. Legal 0 425 v ¥ ¥ ¥ v
4 s 4/10/2007 Persons Juridica_| Escitury Rep.Legal 1425 v v v v v
5 212 4/10/2007 I Tersons Turidica_| ity Rep.Legal 04 v v v v v
o 93 4/10/2007 Tersons Turidica_| sty Rep.Legal 04 v v v v v
7 170 47102007 Persons Turdiea_| Fsertura Constteion B v v v v v
7 m 7 Persons Indidusl | Ceduls de Vecindad v v v v 3
138 m 7 Persom Jurdies | _Esertur y Rep Logal 1864.1 v v v v v
g 29 7 7 Persons Jurdica | _Esertur y Rep. Logal 304 v v v ¥ v
5 5 m 7 Persons Indidual | Cedulsde Vecindad 91 v v v v v
55 4/ 7 Persona Juridica | _Fscritura y Rep. Legal 3 v v v v v
2 471012007 Tersons Turdiea | ity Rep Legal 5 v v v v v
10 4/10/2007 Tersons Turidica_| sty Rep Legal 1 v v v v v
49 2007 Persons Tuiica | Eeritua y Rep-Legal 5 Il v v v v v
57 2007 Persons Tuiica | Eeritua y Rep-Legal 5 v v v v v
I 16 007 Persons Jurdica_| Esertur y Rep Logal 5 a n v v v Fi Fi
g 55 007 Persons Jurdiea | _Esertury Rep L ‘, A 0 v v v ¥ v
« 30 007 Persons Jurdica | _Eserturay Rep. L a 6 0 v v v ¥ v
S 48 007 Persons Jurdica | _Esertur y Rep Logal 4 12472 118.00 v v v ¥ v
51 131 11/12/2007 | 09/12/2012 | Persona Jurdics | Fscrtura y Rep Legal 141 12472 $2.494.40 v v v v v
52 278 TI/12/2007 | 09/12/2012 | Pesona Jurdics | Escrtra y Rep Legal 202 63.15 [ o0 X F X X X [Contrato con el abogado para actualizarlo con ¢l
comecto
5 105 TIT23007 | 0971272012 | Permona urdics | Ecritors Canstiucion 202 615 SL13670 N . 1 . . . Contrato con el abogado para actualizarlo con ¢l
comecto
] 243 72007 20 Persons Jurdies | Escrtua y Rep Legal 203204 7867 196675 v v v 7 7
5 136 2007 20 Persons Jurdies | Excrtus y Rep Legal 203204 78.67 173074 v v v v v
6 75 2007 20 Persons Jurdies_| Escrtua y Rep Legal 205 186414 51118484 v v v v v
119 2007 20 Persons Jurdica_| _Esertura y Rep Logal 206 123.35 $2.22030 v v ¥ v v
77 2007 20 Persona Juridics | Esertur y Rep Logal 207 9 $3.792.42 v v v v v
26 2007 20, Persona Jurdics | Eseritura y Rep Legal 210 47 847,11 v v v v v
102 2007 20, Persona Jurdics | Eseritur y Rep Legal 210 a7 S818.46 v v v v v
o1 2007 20 Persona Jurdics | Esertur y Rep Legal 208200 7 5164286 v v v v v
5 0 007 20 Person Jurdics | Evertur y Rep Logal o0 5 SRIS.10 v v v v v
s 125 007 20 Persons Jurdics_| Esertur y Rep Logol 212 5 5113625 v El El v v
o4 190 007 20 Persons Jurdica_| _Esertur y Rep. Logal 215 6 S1136.50 v v v v v
6 20 007 20 Persons Jurdiea_| Escrtua y Rep Legal 2 10559 $2322.98 v Kl El v v
81 2007 Persons Jurdics_| Esertur y Rep Legal 3 163.57 5408925 v v v v v
218 2007 Persona Jurdics_| Esertur y Rep Legal 163.57 54.089.25 v v v v v
5 2007 Persona Jurdics | Eseritur y Rep Legal 1864.14 SI1.184.89 v v v v v
256 2007 Persons Juridics_| Ecritis Constiucion 4544 S1136.00 v v v v v
133 007 Persons Jurdica_| _Eseriturs Consitcion 544 $817.9: v 7 3 7 Fi
126 007 Persons Jurdies | _Evertur y Rep Logal Tsis S462105 7 7 T v v
7 84 007 Persons Jurdica | _Esertur y Rep. Logal T84 53327 30 7 7 T 7 v
7 200 007 Persons Jurdica | _Esertur y Rep Logal 962 $2.406.50 7 7 T v v
74 I 2007 20 Persons luidiea | Fcritra y Rep Logal 1732 v v v v v
7 I 2007 20 Torsons Turidica_| sy Rep.Legal 2403 v v v v v
76 2007 20 Persons Turidiea | ity Rep Logal 0 T 7 v v v
77 195 2007 20, Persons Turidiea | ity Rep Logal 199, v v v v v
7 2007 20 Persons Turidiea | ity Rep Logal 5234 308 v v v v v
7 s 007 50 Persons Jurdics_| _Evertur y Rep Logal 308 ¥ El El v v
S 213 007 20 Persons Jurdics_| Esertur y Rep Logal 308 v v v v v
s T34 007 20 Persons Jurdica | _Esertur y Rep. Logal T864.13 S1L18484 v v v v v
s 116 007 20 Persons Jurdica | _Esertua y Rep Legal 709 S92 7 7 7 v v
138 2007 | 16 Tersons Iuidica_| _serituray Rep.Legal 709 12762 v v v v v
7 2007 | 16 Tersons Turidica_| sty Rep.Legal 947 X v v v v v
1 2007 | 16 Tersons Tuidica | ity Rep.Legal 947 1. v v v v v
s 2007 | 16 Tersons fuidica | Eseivryy Rep.Legal 7 1 2. v v v v v
288 2007 Persons Jurdica_| Esertur y Rep Logol 3 407 X El El 3 v v
s 3 2007 Persons Jurdica_| Fsertur y Rep Logal 5 T s v v v v v
9 2007 Persons Jurdica_| sertur y Rep. Logal 5 Il . v v v v v
0 2007 Persons Jurdica_| Esertur y Rep Legal ) 134 v v v v v
2007 Persona Jurdica_| Fseritua y Rep Legal 304 4089, v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertua y Rep Legal 05 SE55) v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertua y Rep Legal 306310 002 v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertura y Rep Legal 3 425 063 v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertura y Rep Legal 3 E 670, v v v v v
2007 Persons Juridics_| Fsertur y Rep. Logal A 04, 7 7 7 v v
2007 Persons Jurdica_| Fsertur y Rep. Logal 7 "690. v v v v v
2007 Persons Jurdica_| Esertura y Rep Legal 128 056, v v v v v
2007 Persons Jurdica_| Esertua y Rep Legal I 910, v v v v v
0 2007 Persona Jurdics_| Fsertura y Rep Legal 4 061 v v v v v
1 2007 Persona Jurdics | Fsertua y Rep Legal 04 v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertura y Rep Legal v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertua y Rep Legal v v v v v
2007 Permon Juriica | _Foertur y Rep Legal v v v v 3
2007 Fermon Juriica | Fsertur y Rep. Legal I v v v v 3
2007 Fermon Juridica | Fsertur y Rep Legal v v v v 3
2007 Fermon Juridica | Foertur y Rep Legal v v v v v
2007 Persona Jurdica_| Fsertua y Rep Legal 319 i v v v v B
2007 Persona Jurdics_| Fsertua y Rep Legal 320 v v v v v
2007 Persona Jurdics | Fsertua y Rep Legal 320 v v v v v
2007 Persona Jurdics_| Fsertua y Rep Legal 31 v v V v v
7 Porsons hudica | Fcrtum y Rep Legal 3 v v v 3 EI Abogado los tiene en su bufete por actualizacion
7 Persons Turdica_| critur y Rep.L 327 v v 3 3 EI Abogado los tiene en su bufete por actualizacion
7 Persons Jurdies | Fsertua y Rep Leg 323 04 v v 3 3 EI Abogado los tiene en su bufete por actualizacion
5 7 Persons Jurdica_| Fseriturs Consitcion 32 0 v v v v EI Abogado los tiene en su bufete por actualizacion
4 2007 Persons Juridies_| sertua y Rep Legal 324 1635 v v v v EI Abogado los tiene en su bufete por actualizacion
N 2007 2 Persona Jurdica_| Fseritua Consitcion 353 53.04 I v v v v EI Abogado los tiene en su bufete por actualizacion
3 2007 2012_| Persons Jurdiea | _Eseriuray RepLegal | 345+ bodega 193285 E v v v v v
4 2007 2012 | Persona furdica | Escriura y Rep Legal_| 346-Area Juegos | 193285 E v v v v v
4 2007 2012 | Persona furdica | Escriura y Rep Legal | 347+ Area Jucgos | 193285 [ v v v v v
66 2007 012 | Persons Tuidies 338 ancla | 9101 v v v v v
65 2007 012 Persons Turidies 349 ancla 2 945 v v v v v
147 2007 012 | Persons Turidies 350 1005 v i v v v
7] 147 2007 012_|Pervons Juridies ] 351 1005 v v v v v
125 215 2011212007 _|_18/12/2012_| Persona furdica | _Esertra y Rep Legal 352 69.45 350 v v v v v
ToTAL $560.509.10

Descripcién de Marcas
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CEDULA PARA EVALUACION DE ATRIBUTOS, AL CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS PARA: FACTURAS EMITIDAS POR ARRENDAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES

ATRIBUTOS EVALUADOS
Fecha del Registradaen | Copia | ReEistrada | Cuenta con | Menciona el | Menciona el [ Tiene firma [ Tiene firma I'::'l:i'e
No. Numero de Factura Credito / Contado ™ B enCC | detalle de local T.C.de | ysellodela| derecibido | Observacién
Documento Contabilidad | Archivada [ N " unitario y
Clientes Venta | arrendado | conversion | empresa | del cliente pre;
1 1150 01/07/2008] Credito v v v v v v v v v
2 1151 01/07/2008] Credito v v v B R v v v v
3 1152 01/07/2008] Credito v v v V v v v v v
4 1153 01/07/2008] Credito v v v v v v v v v
5 1154 Credito \ N \ N N N X N N No tenian el sello pero se comprobo otras copias
6 1155 Credito v v v v v v X v v que si lo tenian
7 1156 Credito R N R N N N N \‘ v
8 1157 Credito v v v V v / v v v
9 1158 Credito v v v v v v v v v
10 1159 Credito v v v v N V V N N
11 1277 Credito v v v v v v v v v
12 1278 Credito v v v v B B B B v
13 1279 Credito V X v v v v v v v
14 1280 ANULADA N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
= D Credio - s - : : : : : N Estaban fuera del archivo al momento de la
7 o83 Credito 7 3 7 7 7 N N N 7 revision ya que las tenia el contador de la empresa,
s o84 Credita 7 X 7 7 7 7 7 7 sin embargo se revisaron en presencia del
19 1285 Credito v X v v v v v v Contador.
20 1286 Credito v X v v v v v v v
21 1421 Credito N X v N N N \0 N N
22 1422 Credito v v v v v v v v v
23 1423 01/09/2008] Credito v v v v v v v v v
24 1424 01/09/2008] Credito N N M N N N N N v
25 1425 01/09/2008] Credito v v v v v N v v R
26 1426 01/09/2008] Credito v v v v v v v v B
27 1427 ANULADA N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
28 1428 ANULADA N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
29 1429 Credito v v R v v V‘ V‘ V‘ R
30 1430 Credito v N V N N \0 V V v
31 1431 Credito v v v v v v v v v
32 1432 Credito v N v N N V‘ V‘ N N
33 1433 Credito v v v v v v v v v
34 1434 Credito v v v v v v v v v
35 1435 01/09/2008] Credito v N v N v v v v v

Descripcion de Marcas
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CEDULA PARA EVALUACION DE ATRIBUTOS, AL CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS PARA: RECIBOS DE CAJA
RECIBO DE CAJA DEPOSITO ATRIBUTOS EVALUADOS
Numero de Recibo | Montodel | Fechada | Monodel | Fechadel | Describela | Incluye | Incluye | Tienesu [ Describeel | Menciona | Menciona | Tiene firma | Tiene firma A y
No. D [ Recibo Deposito Deposito [ factura que se| impreso el [nombre del| deposito | monto de lo[la forma de| Saldo |y sellodela | de recibido [ Archivado Observacion
U Bancario Bancario paga correlativo | cliente [ bancario | cancelado | pago | pendiente | empresa | del cliente
Il 3859 10,912.04) 2 912,04 02/07.2008 X X N N N N N N N N
2 60 1240005 01070 240005 y v v v v v v y v v
3 361 12.096.24] 11107200 1209624 o v v v v v v v v v v
3 356 | 5:428.40] 11107200 152840 E v v ) v ) 7 v v 7 7
5 6 13.576.90] 1107200 1357699 200 v v v v v v v v v v
3 3864 59,4040 1107200 5930480 o v v v v v v v v v v
7 350 2291250 22107000 2291250 E v v ) v v 7 v v 7 7
9] 562001 22,0700 562001 00; Y v v v v v v v v v
9 3892 8724175 2/07200 24175 23/072008] v v v v v v v v V v
10 3893 - JANULADO | N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A lad todas sus copias
1 910 4680624 29/072200 4680624 2008 Y Y 3 Y 3 3 Y Y 3 3
12 3011 316803 25/070200 3168032 30072008 v v v v v v v v v v
13 3010 346038 29/07200 46038 30072008 v v ) v ) ) v v 7 7
i 013 3630565 20,0700 6.595.65 2007200 v v v v v v v v v v
15 3013 2634887 29/070003] 2634887 29070008 v v v v v v v v v v
I 3015 2619864 2900 z@' 2619864 311072008 v v ) v ) ) v v ) ¥ |Chieque Rechazado redepositado al siguiente dia del
1 035 2610864 01108200 2610861 02108200 y v v v v v v v v v
I 3036 8ORR4)] 011082003 088421 021032008 v v v v v v v v v v
19 3037 8724175 011082003 8724175 021032008 v v ) v ) v v v 7 7
20 0 256131 01108200 256131 02108200 y v v v v v v v v v
21 3030 18622.50] 011082003 1862250 021032008 v v v v v v v v v v
2 3060 13408 20] 071082003 1340820 081082008 v v ) v ) v v v 7 7
2 961 9036585 07108200 936585 07108200 v v v v v v v v v v
24 306 925665 071082003 925665 07082008 v v v v v v v v v v
25 3063 13.408.20] 071082003 1340820 071082008 v v v v ) ) v v 7 7
26 061 1452555 0708200 1452355 08108200 v v v v v v v v y v
2 3065 9561.10] 071082003 986310 081082008 v v v v v v v v v v
28 3066 1043 B 081032008 v v ) v ) v v v 7 7
% 970 2114385 14108200 v v v v v v v v v v
30 3080 1520157 | 141082004 v v v v v v v v v v
3 3081 4489005 141082008 v v v v ) ) v v 7 7
7 o082 TN 14108200 v v v v v v v v v v
3 Jos3 2780310 141082004 v v v v v v v v v v
34 3084 2001823 131082008 v v ) v ) ) v v v ¥
s 85 . NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA Jado con todus s conia
36 4001 D02 231082008 i v J v y l J v J J
3 4002 583.90] 231082008 v v ) v ) ) v v 7 ¥
4003 618041 23108200 v v v v T v v v v v
30 4004 8724175 231082008 v v v v v v v v v v
40 4005 £568.30] 221082008 v v v v v ) v v 7 ¥
4l 4006 61601 23108200 y v v v v v i v v v
4 4007 5440145 231082008 v v v v v v v v v v
4 4008 4051804 231082008 v v v v ) ) v v 7 ¥
41 4000 2090055 22108200 v v v v v v v v v ¥ [Chieau Rechazade redepositndo al sievicntc dia ol
45 4010 16790 6] 231082008 v v v v v v v v v v
I 4028 1440465 271082008 v v ) v v ) v v 7 ¥
4 4020 12.676.00] 26108200 v v v v v v v v v v
a5 4030 15,884.70 27/082008] v v v v v v v v \ by
49 4031 - N/A | N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A lad todas sus copias
50 4032 - N/A | N/A N/A NA N/A NA NA N/A NA NA NA lad i
5 4033 1934363 193563 271082008 i i bl v bl Ol J v J J
) 4034 1231425 21423 271082008 v v v v v ) v v 7 ¥
5 4035 66.26] 66,26 26108200 y v v v T v v v v v
5 4036 1534065 1534065 271082008 v v v v v v v v v v
55 4037 1349077 1349 S ova00 v v ) v v ) v v ) ¥
56 40, 120175 7124175 26108200 v v v v v v v v J v
57 4075 1731834 B 1731830 29/082008 v v v v v v v v v v
5 4076 2958088 00s] 2058088 29,0800 v v ) v ) ) v v ¥ ¥
50 6.607.46] 660746 2008200 y v v v v v v i v y
w0 .381.90] 638190 30082008 v v v v v v v v v v
ol 1281431 281431 301082008 v v v v ) ) v v ¥ ¥
5] 63811 FRTIN 08200 v v v v v v v i v v
o 886275 886275 301082008 v v v v v v v v v v
ot 8864.70] 886470 301082008 v v v v 7 7 v v ¥ ¥
65 1811024 181104 008200 y v v v v v v v v v
66 3189615 3189615 031092008 v v v v v v v v v v
o7 3189615 318915 031090008 v v v v ) v v v ¥ ¥
¢ 124175 124175 02109200; Y v v v v v v v y J
© £860.80] 86050 021092008 v v v v v v v v v v
70 637078 2 637078 021092008 v v ) v ) v v v ¥ ¥
1 4105 . NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA Jado con todus s conia
7 4126 2595004 2595004 0310902004 v v bl v 3 v v v J J
i 4127 18770.70] 2 1877070 031092008 v v v v 7 7 v v ¥ ¥
14 412 13.514.90] 1351490 02/09/200¢ z z N z N N z A N N
75 4120 1874535 1874535 021092008 v v v v v v v v v v
76 4130 13:496.65 13:496.65 021092008 v v v v v 7 v v ¥ 7
17 4139 35805 358.0: 12/09/200¢ z z N z N N z z N N
i 4140 10206.30] 1020630 121092004 v v v v v v v v v v
70 414] 10206.30] 1020630 121092008 v v v v v v v v ¥ ¥
0 4142 1020630 1020630 12/09/200¢ A z N z N o z A N il
81 4143 8704175 704175 121092004 v v v v v v v v v v
5 4144 13825 50] 13825 50 121092008 v v v v v v v v ¥ ¥
4145 95436 95436 12,0920 y v v v ) il v v il )
) 4146 142459 2008 142459 121092004 v v v v v v v v v v
55 4147 13208 69] I 1300860 121092008 v v v v ) ) v v ¥ ¥
6 414! 1811924 11/09/200¢ 1811924 12/09/200¢ A z N z N 0 z A o il
7 4140 7.940.40] 11092008 7.940.40 121092004 v v v v v v v v v v
S8 4150 3189615 1 3189615 121092008 v v v v v v v v ¥ v
YK 1 189615 12,0920 3 v ) v v v v v ¥ ¥
0 415 m 1047540 11092004 v v v v v v v v v v
1 4153 1 3189615 111092008 v v v v v v v v ¥ ¥
2 415 1 11,0920 Y v v v v 7 v v ¥ v
3 4198 16/ 17/09/2008] N N N N N N N A\ N v
4 4190 Iz 16092008 v v v v v El v v ¥ ¥
5 4200 16 17 00 R 3 v 3 v v X 3 v v
4201 16/09/2008f 814321 17/09/2008] N N N N N N N A\ N v
07 161092008 T3.1882: 171092008 v v v v v Kl v v ¥ ¥
4203 1609200 2426 17,0920 Y 3 v v 7 ¥ v v ¥ ¥
4204 16/09/2008f 14.899.9: 16/09/2008] N N N N N 0 N Az 0 v
100 4205 161092008 82777 171092008 v v v v v El v v ¥ ¥
101 4206 1609200 ¥EN? 17,0920 Y v v v v ¥ v v ¥ ¥
102 4207 16/09/2008f 13.029.1 17/09/2008] N N N N N 0 N N 0 0
103 4208 00g] 16092008 v v v v v Kl v v ¥ ¥
T 0 200 17,0920 J v v v v v v v ¥ v
I ! 17092004 v v v v v v v v v v
1 Il 171092008 v v v v v v v v ¥ v
T 1 17,0920 Y v v v v v v v ¥ v
T 1 17092004 v v v v v v v v v v
| I 171092008 v v v v v v v v ¥ ¥
110 I 17,0920 Y v v v v J v v ¥ ¥
i) o 17092004 v v v v v v v v v v
12 o 2009000 v v v v v v v v ¥ ¥
13 2000200 Y v v v v v v v ¥ v
114 s 2009200 v v v v v v v v v v
115 o 2009000 v v v v v v v v ¥ ¥
116 0 19,0920 Y v v v v v v v ¥ v
il I 19092004 v v v v v v v v v v
1 2 19,0900 v v v v v v v v T ¥
I 3 2000200 Y v v v v v v v ¥ 7
I T 2009200 v v v v v v v v v v
I 5 2009200 v v v v v v v v ¥ ¥
1 o 2000200 y v v v ) v v v ¥ v
I 7 20092004 v v v v v v v v v v
124 5 20090008 v v v v v v v v ¥ ¥
125 9 2000200 Y v v v v v v v ¥ v
126 4250 2009200 v v v v v v v v v v
127 s 24109000 v v v v v v v v v ¥
L o 24100200 y v v v v J v v v v
120 24092004 v v v v v v v v v v
130 24109000 v v v v v v v v v ¥
131 24100200 Y v v v v J v v v v
15 2 v v ) v v ) y J v )
133 2003 v v v v v v v v v T
L 9200 Y v v v v J v v v v
! 90 v v v v ) ) v J v )
| 2003 v v v v v v v v v T
L 9200 Y v v v v v v v v v
! 92 v y v v v ) v y ) v
| 200y v v v v v v v v v ¥
130 1110200 Y v ) v ) 7 v v 7 7
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RANGO DE FACTURAS S/segun AR S/segun
MES Del No. al No. Contabilidad DEBE HABER Auditoria
Julio 1150 1276| Q 4,372,672.94 Q 4,372,672.94
Agosto 1277 1420/ Q 4,395,096.90 Q 4,395,096.90
Septiembre 1421 1550/ Q 4,383,884.92 Q 4,383,884.92
CORTE DE FORMAS
2do. Trimestre del aifio 2008
Primera Doctos Emitir mes
MES Docto. Emitida Ultima Emitida Emitidos siguiente
Julio Factura 1150 1276 126 1277
Agosto Factura 1277 1420 143 1421
Septiembre Factura 1421 1550 129 1551

COMENTARIO DE AUDITORIA: Los valores reflejados en el anterior resumen de ventas, coincide con las
facturas emitidas, con los registros contables y lo reportado en las declaraciones del pago mensual del

Impuesto al Valor Agregado (IVA).

Fuente:

Copias de facturas de Ventas
Registro auxiliar de ventas proporcionado por el departamente de contabilidad
Copias de las declaraciones fiscales, mensuales de IVA
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INFORMACION Y COMUNICACION

Conclusion:

Después del analisis del ambiente de control y evaluacion de los riesgos, se comprobd
que la administracién reconoce y se preocupa porque las diferentes posiciones
conozcan el papel que les corresponde desempefiar en la organizacion, para lo cual es
imprescindible que cuente con la informacion periddica y oportuna que deben manejar
para orientar sus acciones en consonancia con los demas para obtener los resultados y
objetivos de la organizacion. Para lo cual existen diferente tipos de comunicaciones

dentro de los cuales podemos mencionar:

a) Evaluaciones de desempefio donde se analizan las responsabilidades de
gestién y control con las que cada plaza cuenta, para asi no perder de vista
estas actividades que buscan cumplir con los objetivos de la organizacion. Se
adjunta una evaluacién de desempeno de preguntas abiertas utilizada en el

anexo 1.

b) Reuniones para presentacion de resultados semestrales, logrando con esto
informar a los diferentes departamentos los logros obtenidos y las debilidades
que se tienen que mejorar con el fin de entender la posicion en la que cada
empleado se encuentra y mejorar para un bien comun. Se adjunta un formato

utilizado para estas presentaciones semestrales en el anexo 2.
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c)

d)

La empresa cuenta con manuales operacionales de cada posicidn que se tiene
dentro del organigrama de la organizacion, los cuales se van mejorando y
actualizando de acuerdo a los cambios que puedan sufrir las operaciones de la

empresa.

Se cuentan con cdédigo de ética, con lo cual la organizacién transmite a los
empleados la forma y conducta en que deben de actuar dentro de la misma,
con el fin de mantener un ambiente agradable y propicio para desarrollar las

tareas que a cada uno le correspondan.

La companiia emite mensualmente una revista con toda la informacién de los
negocios nuevos, avances en proyectos inmobiliarios, y demas informacion que

los empleados deben conocer.
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Conclusion:

La administracion realiza evaluaciones continuas y peridodicas a la calidad del

desempefio del control interno del departamento de cuentas por cobrar, con el fin de

determinar que controles estan operando de acuerdo con lo planeado y que controles

pueden modificarse o crearse segun las necesidades.

Para lo cual se ponen en practica las siguientes actividades de monitoreo dentro de la

organizacion:

a)

b)

d)

Se realizan reuniones mensuales con los gerentes de areas para revisar
resultados y variaciones de los ingresos. Se presenta en el anexo 3 un ejemplo de
algunos de los reportes que se analizan.

El jefe de cobros revisa mensualmente los nuevos contratos de arrendamiento de
clientes, para determinar que fueron ingresados correctamente en el archivo
maestro de clientes.

El departamento de contabilidad realiza revisiones diarias a los cortes de caja
emitidos para verificar su registro correcto y depdsito respectivo. Se presenta un
ejemplo de los cortes diarios de caja en el anexo 4.

Mensualmente el departamento de contabilidad emite los reportes de antigiedad
de saldos para compararlos contra las integraciones contables, asi como también
determinar variaciones en ingresos que se den como consecuencia de una falta de
facturacién de determinados clientes.

Se realizan cortes de formas mensualmente, revisandolos tanto fisicamente como
en el sistema informatico.

Existe una sola persona en toda la organizacion para realizar los cierres
mensuales de facturacién y cobros, evitando la emisién de documentos no

autorizados en fechas no establecidas.
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INFORME DE AUDITORIA INTERNA

Guatemala, 21 de Octubre de 2008

Senores:
Junta Directiva
Inmobiliaria Total, S.A.

De conformidad con nuestro programa anual de auditoria, hemos concluido con la
revision de las actividades de control interno del departamento de Cuentas por Cobrar.
La revision cubrié el periodo comprendido del 01 de julio de 2008 al 30 de septiembre
de 2008. La revision de dicha actividad fue realizada por el Lic. Gilberto Ramirez y
supervisada por el Lic. Gerardo Godoy Gonzalez, durante el periodo del 06 al 17 de
Octubre de 2008.

Nuestro trabajo de auditoria fue efectuado de conformidad con estandares de auditoria

generalmente aceptadas y limitada al area de Cuentas por Cobrar.

El departamento de Cuentas por Cobrar se encarga de:

1. Emision de contratos de arrendamiento de locales comerciales.
Emision de facturacion mensual en base a contratos de arrendamiento.
Gestion de cobro de cuentas por cobrar.

Depdsitos diarios por cobros efectuados.

Archivo general de documentos generados

o 0 ke

Emision de informes de antigiedad de saldos.

Los hallazgos de auditoria determinados fueron los siguientes:
a) Existe falta de control para corroborar los contratos de arrendamiento de locales
comerciales desactualizados de los clientes.
b) Falta de control para los accesos al listado de precios por metro cuadrado de

locales arrendados.
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c) Existe deficiencia de control para la anulacién de recibos de caja.

El efecto de estos hallazgos se presenta a continuacion en el mismo orden que se
describen en el parrafo anterior:
a) Al no tener los contratos de arrendamiento actualizados se corre el riesgo de
emitir facturas incorrectas.
b) Al no tener control para los accesos a las bases de datos del sistema informatico
se corre el riesgo de manipulacion de la informacién por personal no autorizado.
c) En el caso que la misma persona emite y anula los recibos de caja se corre el

riesgo de eliminar cuentas por cobrar vigentes.

Las recomendaciones se presentan a continuacion:
a) Realizar revisiones periédicas a los contratos de arrendamiento con el fin de
actualizarlos cada vez que sea necesario.
b) Se recomienda crear perfiles en el sistema informatico y eliminar accesos a
personal no autorizado a las bases de datos de los clientes.
c) Se recomienda que la persona que emite los recibos de caja no sea la misma

que tenga la responsabilidad de la anulacion de los mismos.

El personal de la empresa Inmobiliaria Total, S.A., estd de acuerdo con los hallazgos y
las recomendaciones, y empiezan a adoptar las medidas correctivas.

El departamento de Auditoria Interna desea expresar su agradecimiento por la
cooperacion recibida durante la revisidon por parte del personal y funcionarios de dicho

departamento.

Atentamente,

Lic. Gerardo Godoy Gonzalez

Auditor Interno.

c.c. Gerencia General
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CONCLUSIONES

Como resultado del estudio y analisis del presente trabajo se presentan las siguientes

conclusiones:

1. El impacto de la auditoria interna alineada a la estrategia de las empresas
inmobiliarias ha realizado cambios significativos en las mismas, ya que no solo se
trata unicamente de fiscalizar las operaciones de las empresas, sino que ademas de
una actividad en conjunto que busca la eficiencia y la eficacia de todos los procesos

dentro de la organizacion.

2. El objetivo principal de la auditoria interna es la evaluacion e indagacion de los
riesgos importantes dentro de cada proceso asi como de los controles establecidos

a través de politicas y procedimientos que le permitan evaluar a la entidad.

3. El modelo COSO-ERM es fruto del trabajo de un Comité representado por
Contadores Publicos y Auditores asi como Administradores y Financieros, los que se
empefaron en formar un Comité y estandarizar una metodologia para la evaluacién

del control interno y la gestién integral del riesgo.

4. En Guatemala actualmente el modelo COSO-ERM esta tomando mayor importancia
en la realizacién de auditoria internas, ya que contribuye a dotar de mayor exactitud

la informacién contenida en los estados financieros de las empresas inmobiliarias.

5. EI modelo COSO-ERM fue creado porque es necesario tener una seguridad
razonable en el control interno dentro de las empresas, y proporcionar rigor para
identificar los riesgos y seleccionar entre las posibles alternativas de respuesta a

ellos: evitar, reducir, compartir o aceptar.

6. La planeacion de la auditoria interna en una empresa inmobiliaria es un factor

determinante que permitira al auditor obtener evidencia competente y suficiente para
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el desarrollo del trabajo, minimizando costos y evitando malos entendidos con los

clientes.

La gestion de riesgos empresariales (ERM) es un proceso efectuado por el consejo
de administracion de una entidad, su direccion y restante personal, aplicable a la
definicion de estrategias en toda la empresa y disefiado para identificar eventos
potenciales que puedan afectar a la organizacion, gestionar sus riesgos dentro del
riesgo aceptado y proporcionar una seguridad razonable sobre el logro de los

objetivos.

El departamento de auditoria interna debe contar con el personal preparado para
ejecutar el trabajo con calidad y buen desemperio, con el fin de emitir un informe y
dar recomendaciones de mejora en los procesos y requerimientos para alcanzar el

nivel 6ptimo en las operaciones.
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RECOMENDACIONES

En las empresas inmobiliarias debe de aplicarse la evaluaciéon de los controles
existentes, no sélo como parte de la auditoria interna, sino como un proceso integral
de las operaciones, sobre todo cuando se implementan, para que desde el principio,

se efectuen de forma correcta con el adecuado manejo de los riesgos existentes.

Para la implementacion y evaluacion de los controles internos de las empresas

inmobiliarias, debe de incluirse personal de todas las areas de la empresa.

Las empresas inmobiliarias que cuentan con un departamento de auditoria interna
como tal, deben de implementar el modelo COSO-ERM para la evaluacion de los
controles internos y gestion de riesgos, con el fin de dar un valor agregado a la

misma.

El departamento de auditoria interna de las empresas inmobiliarias deben realizar
las evaluaciones de los controles existentes asi como la identificacion de los riesgos
a los que se enfrentan este tipo de empresas, para que estos se eviten o sean
disminuidos, ya que muchas veces el personal, al estar en sus labores cotidianas
realizan los procedimientos establecidos de una manera mecanica y corren el riesgo

de cometer errores involuntarios.

El modelo COSO-ERM debe de ser reforzado en los programas de estudio de los
cursos de Auditoria que se imparten en las diferentes universidades las cuales

deben de contar con la bibliografia necesaria para el aprendizaje del mismo.
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ANEXO 1 : EVALUACION DE DESEMPENO DE PREGUNTAS ABIERTAS A
EMPLEADOS

EMPRESA "INMOBILIARIA TOTAL, S.A."
EVALUACION DEL DESEMPENO- Preguntas Abiertas

1 ¢ Cuales considera que fueron sus mayores logros durante el periodo bajo evaluacion?

2 ¢Cuales considera que fueron sus mayores deficiencias durante el periodo bajo evaluacion?

3 ¢Qué planes concretos tiene para mejorar su gestion en el préximo ao (personal y organizacion)?

4 ;En qué forma puede incorporar los valores y compromiso de la empresa en su gestion?

5 ¢Qué lo motiva a trabajar en esta empresa y en particular con su jefe?

6 ¢Qué lo desmotiva a trabajar en esta empresa y en particular con su jefe?

7 ¢Necesidades de Capacitacion?
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ANEXO 2: PRESENTACIONES SEMESTRALES DE RESULTADOS

INMOBILIARIA TOTAL, S.A.
ESTADO DE RESULTADOS
DEL 01/01/2008 AL 30/06/2008

Expresado en Q.

% Real
Real Vrs. Vrs.
DESCRIPCION Real Presupuesto Presupuesto Presp.
Ventas 4,366.14 4,000.00 366.14 8%
Arrendamientos 26,253,796.34 26,240,000.00 13,796.34 0%
Servicios 0.00 456.49 (456.49)
Intereses 220.28 0.00 220.28 100%
TOTAL DE INGRESOS 26,258,382.76 | 26,244,456.49 13,926.27
Seguridad y Vigilancia 2,860,000.00 2,860,000.00 0.00 0%
Energia Eléctrica 1,870,000.00 1,870,000.00 0.00 0%
Servicios administrativos 3,000,056.15 3,600,533.79 (600,477.64)] -20%
Servicios Operativos 13,708.40 11,257.02 2,451.38 18%
Publicidad 875,000.00 850,000.00 25,000.00 3%
Infraestructura 673.70 1,168.83 (495.13) -73%
Gastos Generales Condominio 85,615.49 109,596.24 (23,980.75)] -28%

GASTOS 8,705,053.74 | 9,302,555.88 | (597,502.14)
RESULTADO ANTES DE DEPRECIACION | 17,553,329.02 | 16,941,900.61 _ 611,428.41
DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES| 7,023,076.53 | 7,000,000.00 23,076.53 | 0%
RESULTADO NETO 10,530,252.49 | 9,941,900.61 __ 588,351.88
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ANEXO 3: REPORTES DE REUNIONES MENSUALES PARA GERENTES

INMOBILIARIA TOTAL

VARIACIONES TRIMESTRALES PARA ANALISIS

Expresado en Quetzales

TOTAL REAL | PRESUPUESTO | VARIACIONES

CUENTAS Jul-08 Ago-08 Sep-08 DEL TRIMESTRE | DEL TRIMESTRE | DEL TRIMESTRE
Intereses Ganados 533.73 216.48 166.96 917.17 920.00 2.83
Arrendamientos 4,375,632.72| 4,375,632.72| 4,375,632.72| 13,126,898.17| 13,000,000.00 -126,898.17
TOTAL INGRESOS 4,376,166.45| 4,375,849.20| 4,375,799.68| 13,127,815.34( 13,000,920.00 -126,895.34
Honorarios de abogados 2,000.00 5,000.00 5,000.00 12,000.00 7,500.00 -4,500.00
Honorarios administracion 12,000.00 12,000.00 12,000.00 36,000.00 11,000.00 -25,000.00
Gastos bancarios 258.00 107.00 105.00 470.00 450.00 -20.00
Viaticos 44419 5,000.00 80,000.00 85,444.19 80,000.00 -5,444.19
Salarios 111,680.51 112,680.51 111,680.51 336,041.53 336,000.00 -41.53
Seguros 266,512.59 296,512.59 265,512.59 828,537.77 800,000.00 -28,537.77
Gastos Basicos 234,000.00 335,000.00 954,000.00] 1,523,000.00] 1,500,000.00 -23,000.00
Depreciaciones 1,170,512.76] 1,170,512.76 1,170,512.76] 3,511,538.27] 3,510,000.00 -1,538.27
Amortizaciones 66.67 66.67 66.67 200.00 300.00 100.00
Intereses 956,076.56 840,972.20 956,076.38| 2,753,125.14] 2,750,000.00 -3,125.14
TOTAL GASTOS 2,753,551.27| 2,777,851.72| 3,554,953.90| 9,086,356.90 8,995,250.00 -91,106.90
RESULTADOS 1,622,615.18| 1,597,997.48 820,845.78| 4,041,458.44| 4,005,670.00 -35,788.44
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ANEXO 4 : CORTES DIARIOS DE CAJA

INMOBILIARIA TOTAL, S.A.
FECHA: 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008

CORTE DE CAJA

Total No.
status razon_social referencia Cheques Efectivo Deposito  Usuario Recibo
Aplicado Cliente 1 PAGO FACT 0.00 15,514.65 15,514.65 Operador1 10
Aplicado Cliente 2 PAGO FACT 0.00 25,460.51 25,460.51 Operador1 11
Aplicado Cliente 3 PAGO FACT 0.00 13,661.57 13,661.57 Operador1 12
Aplicado Cliente 4 PAGO FACT 0.00 21,399.84 21,399.84 Operador1 13
Anulado Cliente 5 PAGO FACT 0.00 30,000.00 30,000.00 Operador1 14
Aplicado Cliente 6 PAGO FACT 0.00 14,700.00 14,700.00 Operador1 15
Aplicado Cliente 7 PAGO FACT 0.00 12,227.57 12,227.57 Operador1 16
Aplicado Cliente 8 PAGO FACT 42,298.51 0.00 42,298.51 Operador1 17
Aplicado Cliente 9 PAGO FACT 15,710.12 0.00 15,710.12 Operador1 18
Aplicado Cliente 10 PAGO FACT 11,102.14 0.00 11,102.14 Operador1 19
Aplicado Cliente 11 PAGO FACT 11,105.10 0.00 11,105.10 Operador1 20
Aplicado Cliente 12 PAGO FACT 52,537.26 0.00 52,537.26 Operador1 21
132,753.13 132,964.14 265,717.27




