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INTRODUCCION

El estado de cambios en el patrimonio forma parte esencial de un conjunto
completo de estados financieros en una entidad, es un estado financiero que
muestra los cambios ocurridos en los componentes patrimoniales durante un
periodo, tales como variaciones en el capital social, aportes para futuras
capitalizaciones, reservas, superavit de revaluacion, efectos por cambios en
politicas contables y correcciones de errores, resultados acumulados, minoria

en el caso de estados financieros de un grupo, entre otros.

Para las empresas es primordial conocer el comportamiento de su patrimonio
en el o los periodos sobre los que informan, pues ademas de mostrar los
aumentos y disminuciones patrimoniales, un estado de cambios en el
patrimonio busca explicar y analizar cada una de las variaciones habidas, sus
causas y efectos dentro de la estructura financiera de la empresa, para tomar
decisiones correctivas y aprovechar oportunidades y fortalezas detectadas en

la posicion del patrimonio.

Derivado de la importancia que representa un estados de cambios en el
patrimonio en las decisiones econdmicas de una entidad, es necesario que
dicho estado financiero cumpla con los requerimientos de reconocimiento,
medicion, presentacién e informacion a revelar que establece el marco de
informacion financiera con el cual ha sido preparado y para ello las
organizaciones requieren de los servicios de un Contador Publico y Auditor
para que realice una auditoria externa y asi obtener una seguridad razonable,
de acuerdo a la opinion independiente del profesional de la contabilidad y
auditoria, sobre si el referido estado financiero ha sido preparado fielmente

conforme al marco de informacion financiera aplicable.



Por lo anteriormente descrito, el Contador Publico y Auditor debe capacitarse
de manera continua para permitirse una adecuada interpretacion de los
estandares tanto locales como internacionales de contabilidad y auditoria, para
mantener el conocimiento y la aptitud profesionales al nivel necesario, con el
fin de asegurar que el cliente o la entidad para la que trabaja recibe servicios

profesionales competentes.

La finalidad de esta investigacién es crear un instrumento que permita dar a
conocer como se realiza una auditoria externa al estado de cambios en el
patrimonio, para lo cual se toma de base la informacién financiera de una
empresa dedicada al desarrollo y promocién de bienes inmuebles que ha
adoptado como marco de referencia la Norma Internacional de Informacion

Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).

La presente investigacion se encuentra dividida en cuatro capitulos en los

cuales se integra la siguiente informacion:

En el capitulo | se describen las generalidades y caracteristicas de las
entidades del sector inmobiliario, con especial énfasis en las empresas
dedicadas al desarrollo y promocion de bienes inmuebles, se menciona su

estructura organizacional y la legislacion aplicable.

El capitulo Il se refiere al estado de cambios en el patrimonio, aqui se
describen los principales componentes patrimoniales, su reconocimiento,
medicion, presentacion y revelacion en el estado de cambios en el patrimonio
de acuerdo a la NIIF para las PYMES, los controles principales necesarios en
la preparacion de dicho estado financiero y las disposiciones legales y

reglamentarias aplicables.



En el capitulo Il se desarrolla el tema de la auditoria externa, su normativa
aplicable contenida en el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad, las Normas Internacionales de Control de Calidad (NICC) y las
Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Se incluye la metodologia para

realizar una auditoria externa a un estado financiero.

El capitulo IV presenta un caso practico sobre la realizacion de una auditoria
externa al estado de cambios en el patrimonio en una empresa dedicada al
desarrollo y promocion de bienes inmuebles, en donde se incluye la
documentacion de auditoria que contiene las consideraciones previas para la
aceptacion del mencionado encargo de auditoria; asi también, respecto a su
planificacion, ejecucion e informe que contiene la opinion del auditor

independiente acerca del estado de cambios en el patrimonio.
Finalmente, se incluyen las conclusiones y recomendaciones con base en la

investigacion y trabajo realizado; asimismo, las referencias bibliograficas

utilizadas para consultar informacién de otros autores.



CAPITULO |
EMPRESA DEDICADA AL DESARROLLO Y PROMOCION DE BIENES
INMUEBLES

1.1 Definicién de empresa

El término empresa se define como la “unidad de organizacion dedicada a
actividades industriales, mercantiles o de prestacién de servicios con fines

lucrativos”. (27)

El Decreto No. 2-70 Codigo de Comercio, define el término empresa asi: “se
entiende empresa mercantil el conjunto de trabajo, de elementos materiales y
de valores incorporeos coordinados para ofrecer al publico, con propadsitos de

lucro de manera sistematica, bienes o servicios”. (5:129)

1.2 Formas de constitucion legal de una empresa

Las empresas se pueden constituir de forma individual o colectiva, el Codigo
de Comercio, Decreto 2-70 del Congreso de la Republica de Guatemala
establece la siguiente clasificacion respecto de las sociedades organizadas
bajo forma mercantil, las cuales poseen personalidad juridica propia y distinta

a la de los socios individualmente considerados.
1.2.1 Sociedad colectiva
“Sociedad colectiva es la que existe bajo una razén social y en la cual todos

los socios responden de modo subsidiario, ilimitada y solidariamente de todas

las obligaciones sociales”. (5:13)



1.2.2 Sociedad en comandita simple

“Sociedad en comandita simple, es la compuesta por uno o varios socios
comanditados que responden en forma subsidiaria, ilimitada y solidaria de las
obligaciones sociales; y por uno o varios socios comanditarios que tienen
responsabilidad limitada al monto de su aportacion. Las aportaciones no

pueden ser representadas por titulos o acciones”. (5:14)

1.2.3 Sociedad de responsabilidad limitada

“Sociedad de responsabilidad limitada es la compuesta por varios socios que
s6lo estan obligados al pago de sus aportaciones. Por las obligaciones
sociales responde Unicamente el patrimonio de la sociedad y, en su caso, la

suma que a mas de las aportaciones convenga la escritura social”. (5:16)

1.2.4 Sociedad andnima

“Sociedad anénima es la que tiene el capital dividido y representado por
acciones. La responsabilidad de cada accionista esta limitada al pago de las

acciones que hubiere suscrito”. (5:18)

1.2.5 Sociedad en comandita por acciones

“Es aquella en la cual uno o varios socios comanditados responden en forma
subsidiaria, ilimitada y solidaria por las obligaciones sociales y uno o varios
socios comanditarios tienen la responsabilidad limitada al monto de las
acciones que han suscrito, en la misma forma que los accionistas de una

sociedad anonima. Las aportaciones se representan por acciones”. (5:41)



1.3 Definicién de empresas inmobiliarias

En el ramo inmobiliario existen diversas categorias de empresas que atienden
a uno o varios segmentos del mercado inmobiliario y éste grupo de

organizaciones en su conjunto, se define de la siguiente manera: “son
empresas que actian sobre bienes inmuebles, transformandolos para mejorar
sus caracteristicas y capacidades fisicas, para luego ofrecerlos en el mercado
y asi satisfacer las necesidades de alojamiento y sustentacion de las

actividades de la sociedad en general”. (2:27)

Empresa inmobiliaria es la que se dedica a construir, arrendar, vender y
administrar viviendas, sin embargo, el término resulta ser mas amplio pues en
este se incluyen los complejos de oficinas, locales comerciales, condominios,
centros comerciales, bodegas, torres de apartamentos, entre otros.

1.4 Clasificacion de las empresas inmobiliarias

A continuacion, se detallan las principales empresas del sector inmobiliario:

1.4.1 Empresadesarrolladoray promotora de bienes inmuebles

Estas empresas promueven el desarrollo de proyectos inmobiliarios, lo cual

resulta ser una operacion compleja que puede desglosarse como sigue:

a. “Adquisicién de la propiedad o disponibilidad de un terreno o edificio.
b. Planificacion de las obras previstas en el mismo materializadas en los

correspondientes proyectos a cargo de los técnicos correspondientes.



c. Obtencion de las oportunas licencias y autorizaciones, para poder
realizar tales obras, por parte de las administraciones competentes.

d. Negociacion de los suministros de agua, electricidad, gas y conexién con
las redes de alcantarillado, teléfono, television por cable y otras.

e. Contratacion de la(s) empresa(s) constructora(s) que deba(n) ejecutar
la(s) obra(s) prevista(s) y de los técnicos que van a dirigirla(s).

f. Comercializacion (venta o arrendamiento) del resultado de la promocién:

el edificio construido, rehabilitado o reformado.

El promotor, por tanto, es quien se relaciona (negocia, contrata, controla,
paga...) con los otros agentes que intervienen en la promocion: técnicos,
empresas constructoras, subcontratistas, decoradores, publicistas,
suministradores, etc. Todo ello con el objeto de obtener un edificio nuevo,

rehabilitado o reformado que permita su utilizacion en el futuro”. (22:18)

1.4.2 Empresa constructora de bienes inmuebles

“Se define a las empresas de construccién, como aquellos entes econémicos
gue operan en un sistema econdmico social, al aportar servicios de
construccion, para el desarrollo de la infraestructura de un pais, mediante el
proceso de poner en juego su capacidad instalada, al emplear recursos
humanos, materiales y financieros, con la finalidad de realizar obras que
demanda el medio en el cual operan, conforme estandares de calidad y

requerimientos del cliente”. (23:9)

Las empresas constructoras operan en un campo muy amplio el cual va desde
la construccion de inmuebles destinados a vivienda, comercio y servicios hasta

obras de ingenieria tales como construccién de carreteras, infraestructura



ferroviaria, puertos, canales de navegacion, aeropuertos, hidroeléctricas; entre
otros. Estas empresas son contratadas por las desarrolladoras y promotoras

para construir los bienes inmuebles que demandan.

1.4.3 Empresa corredora de bienes raices

‘Los corredores tienen como funcidn intervenir entre compradores y
vendedores para realizar una compra o una venta de una propiedad. Ellos
deben comercializar y vender la propiedad, también, deben de encontrar la
propiedad adecuada que desee el comprador. Por tales motivos es que se les

conoce como los intermediarios de las dos partes”. (24)

1.4.4 Empresa de administracion inmobiliaria

El fin primordial de estas empresas es “actuar como representantes de un
inmueble, frente a los inquilinos y arrendatarios, 0 en representacion de la
comunidad de propietarios de edificios en régimen de propiedad horizontal.
Sus funciones son el cobro de recibos, la contratacién de seguros, la gestion
de mantenimiento y la reparaciéon del edificio y sus instalaciones, la
elaboracién de presupuestos, la actuacion frente a morosos, la resolucion de

problemas de vecindad y demas que les encarguen sus clientes”. (22:21)

15 Empresa de desarrollo y promocién de bienes inmuebles

Como bien se indicaba anteriormente, éstas empresas se dedican comprar
terrenos urbanizados, subcontratar especialistas para los estudios de los
suelos, impactos ambientales, tipos de construccion y estudios de mercado.

Posteriormente construyen el inmueble por medio de una empresa



constructora, para finalmente ponerlo en venta o en arrendamiento. En
ocasiones estas empresas compran inmuebles ya construidos para su venta,

remodelacion o bien para la demolicién y construccién de un nuevo proyecto.

1.5.1 Importanciay caracteristicas

Las empresas desarrolladoras y promotoras de bienes inmuebles permiten
cubrir la necesidad de vivienda y comercio de personas o empresas que
carecen de ellos, por medio de financiamiento propio o externo, también dan
impulso a la industria de la construccion, disefio y corretaje inmobiliario al

hacer uso de sus servicios en la promocion de sus proyectos desarrollados.

El hacer uso de empresas constructoras, disefiadoras o de corretaje hacen
gue el costo de los inmuebles desarrollados sea alto, por lo que los productos
gue ofrecen las empresas de promocion inmobiliaria generalmente son
dirigidos a un segmento de alto poder adquisitivo, es por ello que suele

observarse en sus carteras a empresas, gremios, profesionales, entre otros.

Cualquier desarrollo inicia con la compra de un lote para construir un edificio
de viviendas, un hotel, una torre de oficinas o un complejo comercial, para su
venta o arrendamiento. En este proceso se incluye la gestion de los agentes
gue intervienen en la promocién de un proyecto, lo cual requiere de una fuerte
inversion de capital, situacion que genera una incertidumbre alta respecto del

retorno de dicha inversion.

Las empresas de desarrollo y promocion inmobiliaria atienden las

caracteristicas que se describen en la pagina siguiente.



a. Flujo de fondos

“El desarrollo no es otra cosa que abordar el desafio de ver un lote,
imaginar alli un buen proyecto y concretarlo con éxito. Si se procura llevar
este concepto al universo de las finanzas, gobernado por la ecuacién
riesgo-retorno, solo se trata de pasar de un entorno de flujo de fondos
incierto, es decir con un elevado nivel de riesgo, a otro mas cierto”. (28)

b. Financiacion o apalancamiento

Otro aspecto fundamental, es la actividad de financiacion o
apalancamiento, es decir la posibilidad de llevar adelante un negocio con
dinero propio o de otros, para financiar el rendimiento del nuestro. Hay
diversas maneras de clasificar el capital involucrado en un desarrollo
inmobiliario, entre los cuales se encuentra el capital de riesgo y deuda
gue corresponde el capital propio que los empresarios invierten. Por otra

parte, el endeudamiento que corresponde a préstamos con terceros.

c. Valor agregado

“La creacion de valor es el ultimo de los puntos mas relevantes a la hora
de comprender las bases de la actividad. La transformacién de un terreno
en una torre de viviendas es un brutal proceso de agregacion de valor,

de creatividad, de capacidad empresarial, de organizacion y desarrollo.

Locacion es la clave del negocio inmobiliario, sin embargo, es necesario
introducir a esta caracteristica los ejes de espacio, tiempo y precio. Un

buen lote lo es, no sblo si esta en el sitio adecuado, sino también si se



presenta como la oportunidad en el momento adecuado y a un buen
precio. Si los valores de la tierra se dispararon, por mejor que sea la
ubicacion, es posible que ya no se pueda hacer alli un proyecto rentable

y la razon serd muy simple: no habra margen para agregar valor”. (28)
1.5.2 Estructura organizacional
Es la divisién de todas las actividades de una empresa que se agrupan para
formar areas o departamentos y establecer autoridades, que a través de la
organizacion y coordinacion buscan alcanzar objetivos. Una desarrolladora y
promotora inmobiliaria puede concebir su estructura organizacional asi:

a. Asamblea general de accionistas

“Es el 6rgano supremo de la sociedad y expresa la voluntad social en las

materias de su competencia”. (5:25)

b. Consejo de administracion
Grupo directivo de una sociedad empresarial integrado por personas
elegidas por la asamblea general de accionistas. Su funcion es la
direccion y vigilancia. Jerarquicamente se localiza entre la asamblea
general de accionistas y la direccidon o gerencia general.

c. Auditoria externa

Firma independiente de profesionales de la contabilidad y auditoria,

ajena a la entidad, se encarga de la revision, examen y evaluacién de los



f.

estados financieros y otra informacion financiera historica relacionada,
con la finalidad de emitir una opinion sobre si dicha informacion fue
preparada en todos sus aspectos materiales, conforme al marco de

informacion financiera aplicable.

. Presidencia ejecutiva

Es el cargo ejecutivo de mayor rango en una empresa, se conoce como
consejero delegado, o director general. Elegido por el consejo de

administracion, es responsable de la comunicacion y toma de decisiones.

. Asesoria juridica

Se encarga de dirigir y encuadrar las funciones de la entidad a la ley, asi

como resolver los conflictos juridicos de la direccion.
Auditoria interna
Fiscaliza las operaciones de la empresa, vela por el cumplimiento de

politicas, procedimientos, reglamentos y se asegura de mantener un

adecuado control interno en el resguardo de los intereses de la empresa.

. Gerencia general

Es un cargo que ocupa el director de una empresa, tiene dentro de sus
multiples funciones, representar a la organizacion frente a terceros y
coordinar todos los recursos a través del proceso de planteamiento,

organizacion, direccion y control a fin de lograr los objetivos establecidos.



h. Gerencia financiera

Se encarga del manejo, registro contable y control de las transacciones
financieras de la empresa; vela por el cumplimiento de las politicas de la
compafia. Estd formada por el gerente financiero, secretaria,

contabilidad, cuentas por cobrar y el asistente contable financiero.

I. Gerencia de recursos humanos
Se encarga de la administracion del personal, ascensos, cambios
salariales, control de beneficios, manejo de la ndmina de sueldos,
capacitacion del personal y actividades sociales.

j. Gerencia de ventas

Comercializa los servicios inmobiliarios, ventas y arrendamientos. La

promocioén de los inmuebles es atribuible a ésta gerencia.

k. Gerencia de proyectos

Su principal atribucién es la planificacion y programacion del proceso
constructivo. Establece planes de accion, coordina y supervisa la
ejecucion de los proyectos. Entre sus funciones se encuentra coordinar
con el responsable de costos y el de planificacion de la obra y validar las

empresas subcontratadas y el trabajo realizado por estas.
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Figura 1
Organigrama de una empresa dedicada al desarrollo y promocién de bienes inmuebles

Asamblea de

Accionistas
Consejo de
Administracion
Auditoria
Externa
Presidencia
Ejecutiva
. Auditoria
Asesoria Legal Interna
Gerencia
General
[ | | |
Gerencia GS;%TJ?S%SE Gerencia de Gerencia de
Financiera HuManos Ventas Proyectos

Fuente: elaboracion propia con base en el trabajo de campo realizado.
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1.6 Entes representativos de la actividad inmobiliaria en Guatemala

El sector inmobiliario integra una amplia gama de actividades en las cuales se
pueden desarrollar las empresas, dentro de los entes representativos de la

actividad inmobiliaria en Guatemala se pueden mencionar los siguientes:

1.6.1 Camara Guatemalteca de la Construccion

“Entidad constituida en 1970 cuyos estatutos fueron aprobados el 15 de enero
de 1974, es una asociacion civil sin fines politicos y no lucrativa, que 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 en
Guatemala”. (25)

1.6.2 Camarade Corredores de Bienes Raices de Guatemala

“Entidad de caracter gremial, apolitica, no lucrativa, no religiosa que aglutina a
empresas y personas individuales que realizan corretaje de bienes raices en

Guatemala, dedicada al servicio y jerarquizacion del sector inmobiliario.

Fue fundada en 1991 por un grupo de emprendedores de corredores
inmobiliarios que vislumbraron la necesidad de crear una entidad
representativa del sector, cuenta con personeria juridica y estatutos internos
aprobados el 23 de enero de dicho afio, desarrolla actividades sociales, de

asesoramiento, académicas y actualizacidén a sus asociados”. (26)
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1.7 Legislacién aplicable a una empresa desarrolladora y promotora

de bienes inmuebles

Toda empresa se rige por leyes de su jurisdiccion, a continuacion, se detalla
la legislacion principal aplicable a una desarrolladora y promotora inmobiliaria:

1.7.1 Legislacion constitucional

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala es la ley suprema de la
Republica de Guatemala en la cual se rige todo el estado y sus demas leyes,
fue creada por La Asamblea Nacional Constituyente el 31 de mayo de 1985y
reformada en 1993. En su articulo 1 “Proteccion a la Persona” hace hincapié
en lo siguiente: “El estado de Guatemala se organiza para proteger a la

persona y a la familia; su fin supremo es la realizacién del bien comun”. (1:1)

Los principales articulos relacionados a una empresa corresponden al Articulo
39 Propiedad Privada; Articulo 43 Libertad de Industria, Comercio y Trabajo;
Articulo 118 Principios del Régimen Economico Social y el Articulo 130

Prohibicién de los Monopolios.

1.7.2 Legislacion mercantil

El Decreto No. 2-70 del Congreso de la Republica de Guatemala, Codigo de
Comercio, rige los aspectos mercantiles de una empresa, es decir, estimula la
libre empresa, facilita su organizacion y regula sus operaciones. En su articulo
1 “Aplicabilidad” se indica: “los comerciantes en su actividad profesional, los
negocios juridicos mercantiles y cosas mercantiles, se regiran por las

disposiciones de éste Cddigo (...)". (5:1)
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1.7.3 Legislacion laboral

El Cbédigo de Trabajo fue emitido por el Congreso de la Republica de
Guatemala por medio del Decreto No. 1441, el cual atiende lo siguiente:
‘regula los derechos y obligaciones de patronos y trabajadores, con ocasién

de trabajo y crea instituciones para resolver sus conflictos”. (6:22)

1.7.4 Legislacion civil

El Decreto No. 106 Caodigo Civil, regula las relaciones civiles de las personas
individuales y juridicas, distribuye su contenido en disposiciones relativas a las
personas y a la familia, a las cosas o bienes y modo de adquirirlos, y a las

obligaciones y contratos.

Es importante mencionar lo relativo al régimen de propiedad horizontal que
deben atender las empresas inmobiliarias, el articulo No. 528 “Propiedad
singular en edificios de varios pisos, departamentos y habitaciones”, indica lo
siguiente: “los distintos pisos, departamentos y habitaciones de un mismo
edificio de mas de una planta, susceptibles de aprovechamiento
independiente, pueden pertenecer a diferentes propietarios, en formas
separadas o en condominio, siempre que tenga salida a la via publica o a

determinado espacio comun que conduzca a dicha via”. (4:70)

1.7.5 Legislacion tributaria

El Cddigo Tributario, Decreto 6-91 del Congreso de la Republica de Guatemala
integra las bases y regulaciones sobre las cuales descansa el sistema

tributario de Guatemala. “Las normas de éste cdédigo son de derecho publico
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y regirdn todas las relaciones juridicas que se originen de los tributos
establecidos por el estado, con excepcién de las relaciones tributarias

aduaneras y municipales, a las que se aplicaran en forma supletoria”. (7:2)

Una de sus reformas mas relevantes es la contenida en el Decreto 37-2016
del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley para el Fortalecimiento de la
Transparencia Fiscal y la Gobernanza de Ila Superintendencia de

Administraciéon Tributaria, que a continuacion se detalla:

Se adhiere al Codigo Tributario el articulo No. 30 C “Informacidn financiera en
poder de terceros”, el cual indica lo siguiente: “la Superintendencia de
Administracion Tributaria podré requerir a las entidades sujetas a vigilancia e
inspeccion de la Superintendencia de Bancos (...), informacion sobre
movimientos bancarios, transacciones, inversiones, activos disponibles y otras
operaciones y servicios realizados por cualquier persona individual o juridica,
(...) en aquellos casos que exista duda razonable en torno a actividades u
operaciones que ameriten un proceso de investigacion y siempre que dicha
informacion se solicite con propésitos tributarios, incluyendo acciones de
control y fiscalizacidon bajo las garantias de confidencialidad establecidas en la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala”. (13:28)

a. Ley del Impuesto al Valor Agregado

La Ley del Impuesto al Valor Agregado, fue creada mediante el Decreto
No. 27-92 del Congreso de la Republica de Guatemala, establece un
impuesto que es generado principalmente por la compra o venta de
bienes, prestacion de servicios y arrendamientos, los cuales generan un

hecho inmediato que es gravado por esta ley.
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El articulo 10 “Tarifa Gnica” indica lo siguiente: “los contribuyentes afectos
a las disposiciones de ésta ley pagaran el impuesto con una tarifa del
doce por ciento (12%) sobre la base imponible. La tarifa del impuesto en
todos los casos debera estar incluida en el precio de venta de los bienes

o el valor de los servicios”. (10:10)

En relacién al articulo 7 y numeral 12, se incluye como exento de IVA “la
venta de viviendas con un maximo de 80 metros cuadrados de
construccién y cuyo valor no exceda de Q.250,000.00 y la de lotes
urbanizados que incluyan los servicios basicos, con un area maxima de
120 metros cuadrados, cuyo valor no exceda de Q.120,000.00. Ademas,
el adquiriente debera acreditar que él y su nucleo familiar carecen de
vivienda propia o de otros inmuebles. Todo lo anterior debera hacerse

constar en escritura publica.

A excepcion de las viviendas indicadas en el parrafo anterior, la segunda
y las subsiguientes transferencias de dominios de viviendas por cualquier
titulo, tributaran conforme a la Ley del Impuesto de Timbres Fiscales y

Papel Sellado Especial para Protocolos”. (10:7)

. Ley del Actualizacion Tributaria

El Decreto 10-2012 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de
Actualizacién Tributaria, incorpora en su libro | la Ley del Impuesto Sobre
la Renta, cuyo objeto se aprecia en su articulo No.1 asi: “se decreta un
impuesto sobre toda renta que obtengan las personas individuales,
juridicas, entes o patrimonios que se especifiquen en este libro, sean

estos nacionales o extranjeros, residentes o no en el pais”. (9:2)
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Este impuesto se genera cada vez que se producen rentas gravadas
segun su procedencia, es decir, rentas de actividades lucrativas, rentas

de trabajo, rentas de capital y las ganancias de capital.

Respecto de las rentas de actividades lucrativas existen dos regimenes
de tributacién a elecciéon del contribuyente, estos son el régimen sobre
las utilidades de actividades lucrativas con una tasa impositiva del 25% y
el régimen opcional simplificado sobre ingresos de actividades lucrativas
con una tasa impositiva del 5% y 7%, segun corresponda.

. Ley del Impuesto de Solidaridad

La Ley del Impuesto de Solidaridad, Decreto No. 73-2008 del Congreso
del Republica de Guatemala, en su articulo No. 1 indica: “este impuesto
estara a cargo de las personas individuales, juridicas (...) y otras formas
de organizacion empresarial, que dispongan de patrimonio propio,
realicen actividades mercantiles o agropecuarias en el territorio nacional
y obtengan un margen bruto superior al cuatro por ciento (4%) de sus

ingresos brutos”. (11:1)

Este impuesto esta a cargo de los contribuyentes inscritos en el régimen
sobre las utilidades de actividades lucrativas del impuesto sobre la renta,
contenido en el Libro | del Decreto 10-2012, Ley de Actualizacion
Tributaria. La tasa impositiva es del 1% sobre la cuarta parte de los
ingresos brutos o activos netos (segun corresponda) del periodo fiscal
inmediato anterior. El impuesto de solidaridad y el impuesto sobre larenta

se pueden acreditar entre si.
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d.

1.7.6

a.

Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles

El Decreto 15-98 del Congreso del a Republica de Guatemala, Ley del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles, segun su articulo No. 1 “Impuesto
unico”, queda estipulado lo siguiente: “se establece un impuesto unico
anual, sobre el valor de los bienes inmuebles situados en el territorio de

la Republica de Guatemala”. (12:2)

Este impuesto se determinar por medio de las escalas y tasas siguientes:

e Hasta Q.2,000.00 Exento

e De Q.2,000.01 a Q.20,000.00 2 por millar
e De Q.20,000.01 a Q.70,000.00 6 por millar
e De Q.70, 000.01 en adelante 9 por millar.

Otra legislacidn especifica aplicable

Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos

El Congreso de la Republica de Guatemala, mediante el Decreto No. 67-
2001 emiti6 la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, su objeto
es: “prevenir, controlar y sancionar el lavado de dinero u otros activos
procedentes de la comision de cualquier delito, y establece las normas
gue para este efecto deberan cumplir las personas obligadas a que se
refiere el articulo No. 18 de esta ley y las autoridades competentes”. (8:1)

El inciso “g” del articulo 18 de dicha ley y el articulo 5, numeral 2, inciso

“i” del Acuerdo Gubernativo No. 118-2002, Reglamento de la Ley Contra
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el Lavado de Dinero u Otros Activos, incorporan como parte del grupo de
personas obligadas, a las empresas dedicadas a la promocion

inmobiliaria o compraventa de inmuebles.

“Las personas obligadas deberan adoptar y ejecutar programas, normas,
procedimientos y controles internos idéneos para evitar el uso indebido
de sus servicios y productos en actividades de lavado de dinero u otros
activos. Asimismo, las personas obligadas deberan designar funcionarios
gerenciales encargados de vigilar el cumplimiento de programas y
procedimientos internos, asi como el cumplimiento de las obligaciones
que la presente ley impone (...). Estos funcionarios serviran de enlace
con las autoridades competentes” (8:5). La Intendencia de Verificacion
Especial de la Superintendencia de Bancos vela por el cumplimiento de

ésta ley. Es la entidad ante la cual responden las personas obligadas.

. Ley para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo

El Decreto No. 58-2005 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley
para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo declara de
interés publico y tiene por objeto adoptar medidas para la prevencion y
represion del financiamiento del terrorismo, por éste ser considerado

delito de lesa humanidad y contra el derecho internacional.

El articulo 18 incisos “a” de esta ley, establece como personas obligadas
ante la Intendencia de Verificacion Especial de la Superintendencia de
Bancos, a las empresas dedicadas a la promocién inmobiliaria o

compraventa de inmuebles, de prevenir e informar dicho delito.
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‘Las personas obligadas a que se refiere la presente ley, que ya se
encuentren registradas como tales, que hayan nombrado oficiales de
cumplimiento y cuenten con registros de clientes y empleados, de
conformidad con la normativa contra el lavado de dinero u otros activos,
Unicamente deberan hacer extensivas a la prevencién del financiamiento
del terrorismo las demas medidas de control, prevencion y otros deberes
establecidos en dicha normativa.

Los oficiales de cumplimiento designados por las personas obligadas de
conformidad con la normativa contra el lavado de dinero u otros activos
deberan extender sus funciones y atribuciones al cumplimiento de la

normativa contra el financiamiento del terrorismo”. (14:9)
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CAPITULO Il
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO EN UNA EMPRESA
DEDICADA AL DESARROLLO Y PROMOCION DE BIENES INMUEBLES

2.1 Definicién de estado de cambios en el patrimonio

“El estado de cambios en el patrimonio presenta el resultado de la entidad para
el periodo sobre el que se informa, el otro resultado integral para el periodo,
los efectos de los cambios en politicas contables y las correcciones de errores
reconocidos en el periodo, y los importes de las inversiones hechas y los
dividendos y otras distribuciones a los propietarios en calidad de tales, durante
el periodo”. (19:37)

Este estado financiero tiene como finalidad mostrar las variaciones que hayan
tenido los diferentes elementos que componen el patrimonio en un periodo
determinado, su fin primordial es mostrar el comportamiento del patrimonio a

una fecha dada.

Para su elaboracion se requiere de un estado de situacion financiera y un
estado de resultados, ambos con corte en dos fechas y que correspondan a
dos periodos consecutivos, de modo que se puedan determinar las respectivas
variaciones (aumentos y disminuciones) en el patrimonio, a las que se
adjuntan notas explicativas de ser necesario, con el objetivo de que dicho

estado financiero sea comprensible para el lector.

El apartado 6.3 de la NIIF para las PYMES proporciona la informacion que se
debe incluir en un estado de cambios en el patrimonio y esta se detalla en la

pagina siguiente.



a. “El resultado integral del periodo, mostrando de forma separada los
importes totales de la controladora y las participaciones no controladoras.

b. Para cada componente de patrimonio, los efectos de la aplicacion
retroactiva o la reexpresion retroactiva reconocidos segun la Seccién 10
Politicas Contables, Estimaciones y Errores.

c. Para cada componente del patrimonio una conciliacion entre los importes
en libros, al comienzo y al final del periodo, revelando por separado los

cambios procedentes de:

e El resultado del periodo.

e Cada partida de otro resultado integral.

e Los importes de las inversiones realizadas por los propietarios y de los
dividendos y otras distribuciones hechas a éstos, mostrando por
separado las emisiones de acciones, las transacciones de acciones
propias en cartera, los dividendos y otras distribuciones a los
propietarios, y los cambios en las participaciones en la propiedad en

subsidiarias que no den lugar a una pérdida de control”. (19:37)

2.1.1 Importanciay caracteristicas

La importancia de un estado de cambios en el patrimonio radica en que es util
para que sus usuarios comprendan todos los cambios habidos durante un
periodo respecto de cada componente del patrimonio, como se integra cada
cuenta y las politicas contables adoptadas respecto del reconocimiento,

medicion y presentacion de dicho estado financiero.

“Patrimonio es la participacion residual en los activos de una entidad una vez

deducidos todos sus pasivos”. (19:140)

22



Los socios o inversores de una compafiia se interesan de manera importante
rubro de patrimonio, por ser éste el que muestra su nivel de inversion en capital
propio; por otra parte, en los analisis financieros el patrimonio juega un papel
importante en relacion a las razones financieras en las cuales se empleay que
resultan dtiles en las decisiones econdmicas de los interesados; en adicion, es

un indicador representativo del supuesto de empresa en funcionamiento.

Un estado de cambios en el patrimonio debe adaptarse a las caracteristicas

de informacién financiera descritas en la siguiente tabla:

Tabla 1
Caracteristicas de la informacion financiera

Caracteristica

Descripcién

Comprensibilidad

La informacion proporcionada en los estados financieros debe presentarse de modo
gue sea comprensible para los usuarios que tienen un conocimiento razonable de las
actividades econdmicas y empresariales y de la contabilidad, asi como voluntad para
estudiar la informacion con diligencia razonable.

Relevancia

La informacion tiene la cualidad de relevancia cuando puede ejercer influencia sobre
las decisiones econdmicas de sus usuarios, ayudandoles a evaluar sucesos pasados,
presentes o futuros o bien, a confirmar o corregir evaluaciones realizadas efectuadas.

Materialidad o

La informacion es material —y por ello es relevante—, si su omision o su presentacion

importancia errénea puede influir en las decisiones econdémicas que los usuarios tomen a partir de
relativa los estados financieros.

La informacion es fiable cuando esta libre de error significativo y sesgo, y representa

Fiabilidad fielmente lo que pretende representar o puede esperarse razonablemente que

presente.

La esencia sobre
la forma

La esencia apunta a la realidad financiera de las transacciones y la forma se orienta a
si un hecho econdmico se fundamenta en requisitos de orden legal. Este principio
requiere que en el registro de las transacciones prevalezca la esencia de las mismas y
no su forma legal.

Prudencia

Es la inclusion de un cierto grado de precaucion al realizar los juicios necesarios para
efectuar las estimaciones requeridas bajo condiciones de incertidumbre, de forma que
los activos o los ingresos no se expresen en exceso y que los pasivos o los gastos no
se expresen en defecto. La prudencia no permite el sesgo.

Integridad

Para ser fiable, la informacion en los estados financieros debe ser completa dentro de
los limites de la importancia relativa y el costo. Una omisién puede causar que la
informacion sea falsa o equivoca, y por lo tanto no fiable y deficiente en términos de
relevancia.

Comparabilidad

La comparabilidad permite identificar y analizar las diferencias y similitudes en la
informacion financiera de una entidad y con la de otras entidades a lo largo del tiempo;
asimismo, permite apreciar la evolucion y rendimiento financiero de una empresa y la
distancia que separa a esta de otras organizaciones.

Oportunidad

La oportunidad implica proporcionar informacion dentro del periodo de tiempo para la
decision. Si hay un retraso indebido en la presentacion de la informacién, ésta puede
perder su relevancia.

Fuente: elaboracion propia con base en la seccion 2 de la NIIF para las PYMES, apartados del 2.4 al 2.12.
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2.2 Reconocimiento de los componentes del rubro de patrimonio

Los componentes que integran el rubro de patrimonio debe representar el
interés residual de los activos de una entidad. A continuacion, se detallan los
de mayor importancia de acuerdo con la NIIF para la PYMES:

2.2.1 Capital en acciones

“Una entidad reconocera la emision de acciones o de otros instrumentos de
patrimonio como patrimonio cuando emita esos instrumentos y otra parte esté
obligada a proporcionar efectivo u otros recursos a la entidad a cambio de
estos”. (19:142)

Las acciones se representan por medio de titulos que acreditan y transmiten
la calidad y los derechos y obligaciones de los socios de una entidad. Existen
dos modelos de acciones, pueden ser ordinarias, las cuales son titulos usuales
sin restriccion o exclusividad alguna; o bien, acciones preferentes, que
confieren a sus propietarios la ventaja de recibir dividendos antes de que estos
se paguen a los accionistas comunes, sin embargo, el derecho de voto en las

acciones preferentes es limitado, salvo se estipule otra cosa de manera formal.

2.2.2 Aportes a futuras capitalizaciones

Comprenden las aportaciones realizadas por los socios o inversores de una
entidad, destinadas a futuros aumentos de capital y que hayan sido acordadas
en ese sentido por la asamblea de accionistas, por lo tanto, debe existir algin
medio escrito el cual respalde que se capitalizaran dichos aportes, usualmente

estos acuerdos se dejan establecidos en el libro de actas de la sociedad.
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Una entidad reconocerd las aportaciones a futuras capitalizaciones como parte
del patrimonio segun la siguiente premisa: “si la entidad recibe el efectivo u
otros recursos antes de que se emitan los instrumentos de patrimonio, y no se
puede requerir a la entidad el reembolso del efectivo o de los otros recursos
recibidos, la entidad reconocera el correspondiente incremento en el

patrimonio en la medida de la contraprestacion recibida”. (19:143)

2.2.3 Opciones para comprade acciones

Las opciones para compra de acciones se dividen en tres grupos los cuales se

detallan a continuacion:

a. Opciones sobre acciones

Son instrumentos de patrimonio que una entidad vende a sus accionistas o
inversionistas y que les confiere a éstos el derecho, pero no la obligaciéon
de comprar una cierta cantidad de acciones aun no emitidas de la compairiia

durante un periodo establecido y a un precio determinado.

b. Derechos sobre acciones

Comprende la emision de nuevas acciones, lo cual parte de la premisa que
se cumplan algunas condiciones establecidas por una entidad para ejercer
ciertos derechos que posean los accionistas, por ejemplo, que en la
escritura social de una entidad se establezca conferirles a sus accionistas
el derecho de adquirir una nueva accion por cada cinco acciones que los
mismos posean. En este caso no se reconoce en el patrimonio ninguna

transaccion hasta que se emitan las nuevas acciones.

25



c. Certificados de opciones para compra de acciones

Los certificados de opciones para compra de acciones, son instrumentos
financieros derivados, en concreto son opciones negociables en forma de
titulo valor emitidos por una entidad y que ofrecen a sus propietarios el
derecho, pero no la obligacibn de comprar o vender una cantidad
determinada de acciones a un precio fijo durante un periodo de tiempo hasta
una fecha predeterminada, a cambio del pago de una prima; surgen de la

existencia previa de un instrumento financiero (activo subyacente).

2.2.4 Acciones propias en cartera (tesoreria)

“Las acciones propias en cartera son instrumentos del patrimonio de una
entidad que han sido emitidos y posteriormente readquiridos por ésta. Una
entidad deducira del patrimonio el valor razonable de la contraprestacion

entregada por las acciones propias en cartera”. (19:145)

“El valor razonable es el importe por el cual puede intercambiarse un activo,
cancelarse un pasivo 0 intercambiarse un instrumento de patrimonio
concedido, entre partes interesadas y debidamente informadas que realizan

una transaccion en condiciones de independencia mutua”. (19:268)

2.2.5 Prima sobre acciones

Es el importe pagado en exceso del valor a la par en la emisién de acciones.
La NIIF para las PYMES en su parrafo 22.10 indica que las leyes aplicables
determinaran cOmo se reconoce y presenta una prima sobre acciones. La

prima de emision de acciones es un componente del patrimonio aportado.
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Es importante mencionar que la colocacion de acciones puede darse a un
precio menor de su valor nominal, en este caso los descuentos o pérdidas

surgidas de dicha transaccién se reconocen dentro del patrimonio.

2.2.6 Superévit de revaluacion

El valor revaluado de un activo comprende su valor razonable, en el momento
de la revaluacién, menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado

de las pérdidas por deterioro de los valores posteriores.

“Si se incrementa el importe en libros de un activo como consecuencia de una
revaluacion, este aumento se reconocera directamente en otro resultado
integral y se acumulara en el patrimonio bajo el encabezamiento de superavit
de revaluacion. Sin embargo, el incremento se reconocera en el resultado del
periodo en la medida que sea una reversion de un decremento por revaluacion

del mismo activo reconocido en el resultado del periodo.

Cuando se reduzca el importe en libros de un activo como consecuencia de
una revaluacion, tal disminucion se reconocera en el resultado del periodo. Sin
embargo, la disminucidon se reconocera en otro resultado integral si existe
saldo acreedor en el superavit de revaluacion en relacion con ese activo. La
disminucién reconocida en otro resultado integral reduce el importe acumulado

en el patrimonio contra la cuenta superavit de revaluacion”. (19:104)

2.2.7 Reservas

La creacion de reservas dentro del patrimonio viene obligada por leyes y

reglamentos, con el fin de dar a la entidad y a sus acreedores una proteccion
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adicional contra los efectos de las pérdidas. Las empresas guatemaltecas
estan obligadas por ley a separar de sus utilidades anuales un 5% para formar

la reserva legal.

El apartado 4.12 de la NIIF para las PYMES requiere que una entidad incluya
en el estado de situacion financiera una descripcion de cada reserva que figure
en el patrimonio. Por simple analogia, se debe separar de los componentes de

patrimonio las reservas que correspondan.

2.2.8 Resultados acumulados

“Son los incrementos de las inversiones hechas por los propietarios de la
entidad, ganados a través de operaciones rentables y conservados para el uso
de las operaciones de la entidad menos las reducciones de las inversiones de
los propietarios como resultado de operaciones no rentables y las

distribuciones a los propietarios”. (19:140)

En esta cuenta se acumulan los resultados habidos en cada periodo contable.
El resultado del ejercicio se determina mediante la diferencia aritmética entre
ingresos y gastos que provienen de la gestion operativa de una entidad, que
para su apreciacion son presentados en un estado de resultados integral cuyo

objeto es informar del rendimiento financiero de una entidad a una fecha dada.

Es importante indicar que un estado de resultados integral ademas de
presentar el resultado del ejercicio obtenido de la gestion operativa de la
entidad, incluye otras partidas que se clasifican en otro resultado integral fuera
del resultado del periodo, ambos resultados conforman en resultado total

integral del periodo.
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2.2.9 Otro resultado integral

En este apartado se incluyen ciertas partidas que al inicio no se tratan
especificamente como ingresos, costos o gastos, debido a que estas partidas
son ganancias o pérdidas no realizadas en el periodo, las cuales se reconocen
en el patrimonio, separadas de los resultados acumulados, pues provienen de
factores externos ajenos a la gestion operativa de una entidad que
incrementan o disminuyen el patrimonio y que se trasladan al resultado del
periodo o en las ganancias o pérdidas acumuladas en la medida que se
cumplan ciertas condiciones para su realizacion; en otras palabras, estas

partidas muestran los flujos futuros de las utilidades.

El apartado 5.4 y literal “b” de la NIIF para las PYMES establece cuatro tipos

de otro resultado integral, cuando se producen:

a. Ganancias o pérdidas por conversion de estados financieros de un negocio

en el extranjero

Las diferencias resultantes de aplicar distintas tasas de cambio en un
proceso de conversion de estados financieros de un negocio en el
extranjero, de conformidad con el apartado 30.18 literal “b” de la NIIF para
las PYMES, se reconoceran en otro resultado integral y se presentaran
como un componente de patrimonio. En adicién, dichas diferencias no se
reclasificaran posteriormente al resultado del periodo, pues lo que se
pretende con esta clasificacion es no afectar el resultado del ejercicio por la
conversion de estados financieros de un negocio en el extranjero que ha
sido efectuada para fines de presentacion, lo cual representa una situacion

ajena a la gestién operativa de una entidad.
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b. Ganancias y pérdidas actuariales por nuevas mediciones de los planes de

beneficios definidos a empleados

Las entidades que mantengan activos y pasivos relacionados a un plan de
beneficios definidos a empleados (pensiones por jubilacion), deberan
medirlos a su valor actual en cada fecha que se informa. Si en la medicién
efectuada se determina que el valor actual de los activos (fondo de
inversion) es superior al valor actual de los pasivos respectivos (pensiones
por pagar), existe una ganancia actuarial. En caso que dichos pasivos sean

superiores a los activos relacionados, se genera una pérdida actuarial.

La NIIF para las PYMES en sus apartados 28.23 y 28.24 proporciona dos
formas de reconocer dichas variaciones, a eleccion de la entidad, ya sea
gue se registren en su totalidad en resultados o parcialmente en resultados
y parcialmente en otro resultado integral. En adicion, las ganancias y
pérdidas actuariales reconocidas en otro resultado integral, se acumularan

en el patrimonio fuera de los resultados acumulados.

c. Cambios en el valor razonable de instrumentos de cobertura

Una cobertura es una manera operativa de minimizar riesgos en la cual es
utilizado un instrumento financiero (instrumento de cobertura) a propésito
para compensar la variabilidad en el valor razonable o flujos de efectivo de
un activo reconocido o un pasivo (partida cubierta) con los cambios en el

valor razonable de dicho instrumento de cobertura.

Las partidas cubiertas deben ser medidas al valor razonable al menos en

cada fecha sobre la que se informa y los cambios que resulten de dicha
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medicién se reconocen en resultados. Por otra parte, las coberturas deben
ser medidas igualmente al valor razonable en cada fecha sobre la que se
informa; sin embargo, estos cambios deben reconocerse en otro resultado
integral y acumularse en el patrimonio, separados de los resultados
acumulados. En adicién, cuando la cobertura sea vendida, resuelta,
expirase o0 no sea efectiva, se trasladaran los saldos que se acumularon en
el patrimonio (que corresponden a las mediciones de las coberturas) a los
resultados acumulados, y los saldos que se encuentren en otro resultado
integral (referidos al Ultimo periodo) se trasladaran a resultados.

. Cambios en el superavit de revaluacion de propiedades, planta y equipo

En la medida que un activo revaluado es utilizado o éste sea dado de baja
se debe trasladar una parte o la totalidad del superavit de revaluacion a
resultados acumulados, segun corresponda, con el fin de realizar las
ganancias no realizadas que se manejan en el patrimonio en concepto de

dicho superavit.

2.2.10 Efectos de cambios en politicas contables y correcciones de

errores

“Son politicas contables los principios, bases, convenciones, reglas y

procedimientos especificos adoptados por una entidad al preparar y presentar

estados financieros”. (19:55)

Una entidad cambiara una politica contable Unicamente si es requerido por

cambios en una NIIF o bien, que dichos cambios den lugar a que los estados

financieros suministren informacion fiable y mas relevante.
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Los cambios en politicas contables se aplican de manera retroactiva, es decir,
afectan los importes en libros de los activos, pasivos y patrimonio desde el
primer periodo para el que sean aplicables, el cual podria ser el periodo actual;
se efectlan ajustes a los saldos iniciales de cada componente de patrimonio
gue se veaimplicado, como si la politica contable se hubiese aplicado siempre.

Por otra parte, los errores materiales de periodos anteriores comprenden las
omisiones e inexactitudes en los estados financieros de una entidad
correspondientes a uno o mas periodos anteriores, que surjan de no emplear,

o de un error al utilizar informacion fiable que:

a. Estaba disponible cuando los estados financieros para esos periodos
fueron autorizados a emitirse.
b. Podria esperarse razonablemente que se hubiera conseguido y tenido en

cuenta en la elaboracion y presentacion de aquellos estados financieros.

Dentro de estos errores se incluyen los efectos de errores aritméticos, errores
en la aplicacion de politicas contables, la inadvertencia o mala interpretacion

de hechos, asi como los fraudes”. (19:59)

Los errores en la informacion financiera se deben reexpresar de manera
retroactiva, lo que consiste en: “corregir el reconocimiento, medicién e
informacion a revelar de los importes de los elementos de los estados
financieros, como si el error cometido en periodos anteriores no se hubiera
cometido nunca”. (18:A895)

Al igual que los cambios en politicas contables, las correcciones de errores

afectan los activos, pasivos y componentes de patrimonio que correspondan.

32



2.2.11 Pagos basados en acciones

Son transacciones por las cuales una entidad recibe bienes o servicios de un
proveedor (inclusive de un empleado) en un acuerdo con pagos basados en
acciones, cuyo valor se basa en el precio de los instrumentos de patrimonio

de una entidad, como acciones u opciones sobre acciones.

“La entidad reconocerd el correspondiente incremento en el patrimonio, si los
bienes o servicios se hubiesen recibido en una transaccion con pagos basados
en acciones que se liquidan con instrumentos de patrimonio, o un pasivo si los
bienes o servicios fueron adquiridos en una transaccion con pagos basados

en acciones que se liquidan en efectivo”. (19:169)

2.3 Informacidn a revelar respecto del rubro de patrimonio

Una entidad revelara en el estado de situacion financiera, estado de cambios

en el patrimonio o en las notas, la informacion siguiente:

a. “Para cada clase de capital en acciones:

e El nimero de acciones autorizadas.

e El nimero de acciones emitidas y pagadas totalmente, asi como las
emitidas, pero aun no pagadas en su totalidad.

e El valor nominal de las acciones, o el hecho que no tengan valor
nominal.

e Una conciliacion entre el niumero de acciones en circulacion al
principio y al final del periodo, no es necesario presentar esta

conciliacién para periodos anteriores.
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e Los derechos, privilegios y restricciones correspondientes a cada
clase de acciones, incluyendo los que se refieran a las restricciones
gue afecten a la distribucion de dividendos y al reembolso del capital.

e Las acciones de la entidad mantenidas por ella o por sus subsidiarias
0 asociadas.

e Las acciones cuya emision esta reservada como consecuencia de
opciones o0 contratos para la venta de acciones, describiendo las

condiciones e importes.

b. Una descripcion de cada reserva incluida en el patrimonio”. (19:33)

2.4 Estado de cambios en el patrimonio y estado de resultados y

ganancias acumuladas

El parrafo 3.18 de la NIIF para las PYMES permite a una entidad presentar un
estado de resultados y ganancias acumuladas en lugar de un estado del
resultado integral y un estado de cambios en el patrimonio, si los Unicos
cambios en su patrimonio durante los periodos en los que se presentan
estados financieros surgen del resultado, pago de dividendos, correcciones de

errores de los periodos anteriores y cambios de politicas contables.

Una entidad presentara en el estado de resultados y ganancias acumuladas,
ademas de los componentes que integran un estado del resultado integral, las
ganancias acumuladas al comienzo del periodo sobre el que informa, los
dividendos decretados durante el periodo (pagados o por pagar), las
reexpresiones de ganancias acumuladas por correcciones de errores de
periodos anteriores y por cambios en politicas contables y, las ganancias

acumuladas al final del periodo sobre el que se informa.
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2.5 Controles y elementos clave para un estado de cambios en el

patrimonio

A continuacion, se detallan los controles y elementos clave a considerar en la
elaboracion un estado de cambios en el patrimonio y que deben atender
objetivos relativos a autorizacion, procesamiento y clasificacion de
transacciones, salvaguarda fisica, verificacion y evaluacion, inclusive los

relativos a la actualizacion de cifras y tecnologia de informacion.

2.5.1 Escritura constitutiva de sociedad y sus modificaciones

La escritura social es un instrumento publico legal, autorizado por un notario
en el que se hacen constar las voluntades de las partes, expresa
principalmente el objeto, razon, domicilio, duracion, capital y parte que aporta
cada socio, formas de administracion y fiscalizacion, modificaciones y los

casos en que procede la disolucién de una sociedad.

Este documento proporciona el soporte adecuado respecto de la propiedad y
composicion de los aportes iniciales, ampliaciones o reducciones del capital

social de una entidad.

2.5.2 Titulos de acciones

Los titulos de acciones son emitidos por una sociedad anénima, cada titulo
representa el valor de una de las fracciones iguales en que se divide su capital
social, por lo que su existencia es elemental para identificar a los titulares de
dichos documentos (accionistas) y confirmar los acuerdos estipulados en la

escritura social y sus modificaciones.
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2.5.3 Libro de actas

Es un libro en el cual se hace constar por escrito todas las decisiones que se
tomen con referencia a los negocios de una sociedad en las asambleas
celebradas por sus accionistas o socios, como lo son nombramientos,

aprobacion de estados financieros, distribucion de dividendos, entre otros.

2.5.4 Informes por revaluaciones de activos

Las valuaciones efectuadas a los activos de una entidad deben ser realizadas
por un tasador autorizado quien rendira un informe el cual debe contener los
fundamentos que sustenten su trabajo de avalio y dard soporte a todo
superavit por revaluacion reconocido en el patrimonio neto de una entidad y a

los requerimientos legales pertinentes.

2.5.5 Integraciones de cuenta

Las integraciones contables representan el rastro sistematico y cronolégico de
las transacciones en una entidad, su contenido minimo debe ser: encabezado,

fecha de transaccion, niumero o cédigo de documento, descripcion y monto.

2.5.6 Analisis de movimientos en el patrimonio

Los movimientos habidos en los componentes de patrimonio deben estar
autorizados y debidamente respaldados, asi también tienen que cumplir con
los requerimientos de informacion financiera y reglamentaria aplicables para
su reconocimiento y revelacion adecuada, por lo cual todo profesional de la

contabilidad debe ejercer el papel de revisor respecto de dichas variaciones.
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2.5.7 Comunicacién de los cambios en el patrimonio

Los acuerdos de los accionistas o administradores que den lugar a cambios
en el capital aportado o ganado de una entidad deben ser informados de
manera oportuna al departamento de contabilidad o profesional respectivo,
para su adecuado reconocimiento, medicion y revelacién en los estados

financieros y que éstos sean integros.

2.6 Aspectos legales y reglamentarios aplicables al estado de

cambios en el patrimonio

En atencion a un estado de cambios en el patrimonio, las entidades que se
constituyen en Guatemala deben cumplir, principalmente con las disposiciones

mercantiles y tributarias siguientes:

2.6.1 Consideraciones mercantiles

Estas consideraciones se situan en el Cdédigo de Comercio, el cual fue
reformado por el Dto. 18-2017 del Congreso de la Republica de Guatemala,
publicado en el Diario Oficial el 31 de octubre de 2017 y que cobré vigencia el
29 de enero de 2018. A continuacion, se abordan los requerimientos
mercantiles de mayor relevancia, que competen a una sociedad anémina y

gue se relacionan a un estado de cambios en el patrimonio:

a. Capital autorizado — articulo 88

“El capital autorizado de una sociedad anonima es la suma maxima que

la sociedad puede emitir en acciones, sin necesidad de formalizar un
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aumento de capital. El capital autorizado podra estar total o parcialmente
suscrito al constituirse la sociedad y debe expresarse en la escritura

constitutiva de la misma”. (5:18)

b. Capital suscrito — articulo 89 (reformado por el Decreto 18-2017)

‘En el momento de suscribir acciones, es indispensable que cada
accionista pague, por lo menos, el veinticinco por ciento (25%) del valor
nominal de cada accion suscrita”. (5:18)

c. Capital pagado inicial — articulo 90 (reformado por el Decreto 18-2017)

“Al constituirse una sociedad andmina, el monto del capital inicial de la

misma sera de por lo menos doscientos Quetzales (Q.200.00)”. (5:18)

d. Acciones — articulo 108

“‘Las acciones deberan ser nominativas. Las sociedades anoénimas
constituidas antes de la vigencia de la Ley de Extincién de Dominio, cuyo
pacto social les faculte a emitir acciones al portador y tengan pendiente
la emision de acciones, deberan realizarla Unicamente con acciones

nominativas”. (5:22)

El Decreto 55-2010 “Ley de Extincion de Dominio” entr en vigencia el 29
de julio de 2011. En su articulo 78 establecié un plazo de dos afios
contados a partir del inicio de dicha vigencia para que las sociedades

accionadas convirtieran sus acciones al portador en nominativas.
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e. Registro de acciones nominativas y de certificados provisionales —
articulo 125 (reformado por el Decreto 18-2017)

Las sociedades andnimas llevaran un registro de las acciones
nominativas y certificados provisionales emitidos por éstas, el cual debe
contener el nombre del accionista, asi como la informacion necesaria
para la debida identificacion del mismo, las particularidades de cada
accion (numeros, clases, series entre otros), la direccion y correo
electrénico de cada accionista, los llamamientos y pagos efectuados,
transmisiones, canjes de titulos, gravamenes y las cancelaciones de los

titulos de acciones.

f. Reserva legal — articulo 36

“‘De las utilidades netas de cada ejercicio de toda sociedad, debera
separarse anualmente el cinco por ciento (5%) como minimo para formar

la reserva legal”. (5:8)

g. La reserva legal podra capitalizarse — articulo 37 (reformado el por
Decreto 18-2017)

“La reserva legal no podra ser distribuida en forma alguna entre los
socios, sino hasta la liquidacion de la sociedad. Sin embargo, anualmente
podra capitalizarse el excedente del cinco por ciento (5%) de la misma
cuando la reserva legal anual exceda el quince por ciento (15%) del
capital pagado al cierre del ejercicio inmediato anterior, sin perjuicio de la
obligacion de la sociedad de seguir separando el cinco por ciento (5%)

anual a que se refiere el articulo anterior”. (5:8)
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h. Dividendos preferentes a acciones de voto limitado — articulo 131

Ester articulo indica que no puede distribuirse dividendos a las acciones
ordinarias antes de sefialar a las de voto limitado, un dividendo no menor
del 6% en el ejercicio respectivo. En adicidn, si se liquide la sociedad, las

acciones de voto limitado se reembolsaran antes que las comunes.

2.6.2 Consideraciones tributarias

Los aspectos tributarios que debe atender una entidad en relacion a su

patrimonio neto se describen a continuacion:

a. Impuesto a las utilidades de actividades lucrativas

Los contribuyentes inscritos en el régimen sobre las utilidades de
actividades lucrativas del impuesto sobre la renta, deben declarar al fisco
un 25% sobre la ganancia del periodo, ésta se determina al deducir de
su renta bruta las rentas exentas, los costos y gastos deducibles, sumar
los costos y gastos no deducibles y adicionar los que contribuyan a

generar rentas exentas.

b. Impuesto a la distribucién de dividendos

Toda distribucion de dividendos, ganancias y utilidades sin importar la
denominacion o contabilizacion efectuada, debe tributar sobre una tasa
impositiva del 5% por concepto de impuesto sobre la renta, bajo la
categoria de rentas de capital mobiliario de acuerdo al articulo No. 84,

numeral 2 y literal “f’ de la Ley de Actualizacion Tributaria.
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CAPITULO Il
AUDITORIA EXTERNA

3.1 Definicién de auditoria externa

La auditoria externa consiste en una revision que se realiza a la informacién
financiera de una entidad para evaluar el cumplimiento de los criterios a que
debe ser sometida, es realizada por un contador publico y auditor
independiente, ajeno y sin vinculos con la entidad auditada, cuyo producto final
es la emision de un juicio u opinidon imparcial y libre de sesgo respecto de la
informacion objeto de auditoria. Es por ello que a la expresion es atribuible a

la auditoria de estados financieros.

3.2 Normativa aplicable a la auditoria externa

Esta normativa comprende estandares de ética y calidad, asi también la

metodologia para realizar una auditoria y que se detalla como sigue:

3.2.1 Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad

El Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad ha sido elaborado
por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA),
de la Federacién Internacional de Contadores (IFAC). El objetivo del IESBA es
servir al interés publico mediante la emision de normas de ética de alta calidad

para profesionales de la contabilidad.

Una de las partes elementales de este cédigo es la relativa a los principios que

rigen al profesional de la contabilidad que se describen en la pagina siguiente.



Tabla 2
Principios de ética fundamentales para el profesional de la contabilidad
Principio Descripcion
Integridad Ser franco y honesto en todas las relaciones profesionales y empresariales.
Objetividad No permitir que prejuici_og_conflicto qle intereses o inﬂue_ncia indebida de terceros
prevalezcan sobre los juicios profesionales o empresariales.
Mantener el conocimiento y la aptitud profesionales al nivel necesario para
asegurar que el cliente o la entidad para la que trabaja recibe servicios
profesionales competentes.
Respetar la confidencialidad de la informacién obtenida como resultado de las

Competencia y
diligencia profesionales

Confidencialidad relaciones profesionales y empresariales y, en consecuencia, no revelar, ni hacer
uso de la informacién en provecho propio o de terceros.
Comportamiento Cumplir las disposiciones legales y reglamentarias aplicables y evitar cualquier
profesional actuacion que pueda desacreditar a la profesién.

Fuente: elaboracién propia con base en el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad, apartado 100.5.

3.2.2 Normas Internacionales de Control de Calidad (NICC)

Las Normas Internacionales de Control de Calidad (NICC) son emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento (IAASB) de
la Federacion Internacional de Contadores (IFAC). Estas normas tratan las
responsabilidades que tienen las firmas de auditoria en relacion al
establecimiento y mantenimiento de un sistema de control de calidad
comprendido por politicas y procedimientos relativos a la responsabilidad de
liderazgo en la calidad de las firmas, requerimientos de ética aplicables,
aceptacion y continuidad de las relaciones con los clientes y encargos

especificos, recursos humanos, realizacién de los encargos y seguimiento.

3.2.3 Normas Internacionales de Auditoria (NIA)

Las Normas Internacionales de Auditoria (NIA) son emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento (IAASB) de la
Federacion Internacional de Contadores (IFAC), las cuales estan redactadas
en el contexto de una auditoria de estados financieros y de otra informacion

financiera histérica, realizada por un auditor independiente.
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Estas normas requieren que el auditor aplique su juicio profesional y sea

escéptico en la planificacion y ejecucion de la auditoria y entre otras cosas:

a. ldentifique y valore los riesgos de incorreccion material, debida a fraude
o error, mediante el conocimiento de la entidad y de su entorno, incluido
el control interno de la entidad.

b. Obtenga evidencia de auditoria suficiente y adecuada sobre si existen
incorrecciones materiales, mediante el disefio y la implementacién de
respuestas adecuadas a los riesgos valorados.

c. Se forme una opinion sobre los estados financieros basada en las
conclusiones alcanzadas a partir de la evidencia obtenida. La respectiva
opinion dependerd del marco de informacion financiera y de las

disposiciones legales o reglamentarias aplicables.

3.3 Etapas de la auditoria de estados financieros

En el contexto de una auditoria de estados financieros, el principal objetivo de
auditoria es aumentar el grado de confianza de los usuarios en los estados
financieros y para ello la auditoria debe ser llevada a cabo de conformidad con

las NIA como se detalla en las siguientes etapas:

3.4 Etapa de planificacién de auditoria

Planificar un encargo de auditoria contribuye con el auditor a prestar atencion
adecuada a las areas importantes, identificar y resolver problemas potenciales
oportunamente, organizar y dirigir adecuadamente el encargo de auditoria,
facilitar la selecciéon de miembros del equipo del encargo, entre otros. Los

procedimientos de planificacion se describen a partir de la siguiente pagina.
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3.4.1 Actividades preliminares del encargo

El auditor debe identificar y evaluar al comienzo de un encargo de auditoria
las circunstancias que afecten su capacidad para planificar y realizar la
auditoria, tales como aplicar procedimientos para determinar la aceptacion y
continuidad del encargo y evaluar el cumplimiento de los requerimientos de
ética aplicables. Si el auditor decide continuar con el encargo, se emitira la
correspondiente carta de encargo, en caso el auditor determine que no sea

factible continuar con el trabajo a realizar, debera renunciar al mismo.

a. Aceptacion y continuidad de relaciones con el cliente

Previo a la aceptacion de un encargo de auditoria o la continuidad de
relaciones con un cliente por auditorias recurrentes, de acuerdo al
apartado A8 de la NIA 220, que satisfagan cuestiones como la integridad
del cliente, si el equipo del encargo tiene la competencia requerida para
el encargo, si la firma de auditoria puede cumplir con los requerimientos
éticos aplicables y las implicaciones de las cuestiones significativas de la

auditoria en curso o las ocurridas en encargos anteriores.

b. Cumplimiento de los requerimientos de ética aplicables incluidos los

relativos a la independencia del auditor

Por medio de la indagacion y observacion se puede determinar si existen
situaciones que generen indicios de incumplimiento de los
requerimientos de ética que se refieren a la integridad, objetividad,
competencia y diligencia  profesionales, confidencialidad vy

comportamiento profesional del auditor, indicados en el apartado 3.2.1
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del presente capitulo. Asimismo, se deben evaluar los factores que
influyan en la independencia del auditor tales como nexos con el cliente;
por ejemplo, intereses financieros, préstamos o avales, relaciones

empresariales, familiares o personales, entre otros.

c. Acuerdo de los términos del encargo

Los acuerdos de los términos de un encargo de auditoria se establecen
con la direccion o responsables del gobierno de la entidad segun
corresponda, en una carta de encargo que debe incluir como minimo,
segun el apartado 10 de la NIA 210, el objetivo y el alcance de la auditoria
de los estados financieros, las responsabilidades del auditor, las
responsabilidades de la direccion, el marco de informacion financiera que
se utiliz6 para la elaboracion de los estados financieros e indicar la forma
y contenido de los informes que el auditor emitira y establecer que

pueden existir circunstancias en que dichos informes sean modificados.

3.4.2 Actividades de planificacion

Los procedimientos a realizar en las actividades de planificacion comprenden
el desarrollo de una estrategia global de auditoria y un plan de auditoria, los

cuales se describen a continuacion:
a. Estrategia global de auditoria
El desarrollo de una estrategia global de auditoria permite al auditor

determinar el alcance, el momento de realizacion y la direcciéon de un

encargo de auditoria, asi también guia el desarrollo del plan de auditoria.
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El auditor debe identificar las caracteristicas del encargo que definen su
alcance, determinar los objetivos del mismo en relacién con los informes
a emitir para planificar la realizacién de la auditoria y la naturaleza de las
comunicaciones requeridas, considerar los factores que segun el juicio
profesional del auditor, sean significativos; considerar los resultados de
las actividades preliminares del encargo y determinar la naturaleza, el

empleo y extensién de los recursos necesarios para realizar el encargo.

b. Plan de auditoria

El plan de auditoria es mas detallado que la estrategia global de auditoria
en la medida en que incluye la naturaleza, el momento de realizacion y
la extension de los procedimientos de auditoria que van aplicar los
miembros del equipo del encargo para la valoracion de los riesgos de
incorreccion material de la informacion financiera y los relacionados a las

afirmaciones o aserciones contables.

3.4.3 Consideraciones adicionales en encargos de auditoria iniciales

En un encargo inicial de auditoria es necesario ampliar las actividades de
planificacion, ya que normalmente el auditor no posee la experiencia previa

con la entidad. Entre las cuestiones a considerar se pueden mencionar:

a. Aplicar procedimientos para la aceptacion y continuidad de relaciones
con el cliente.

b. Establecer comunicacion con el auditor predecesor cuando se haya
efectuado un cambio de auditores para verificar los motivos de su

renuncia o cambio e identificar si existe algun riesgo de asociacion.
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c. Determinar los procedimientos de auditoria necesarios para obtener
evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacion a los saldos de
apertura que requiere la NIA 510.

3.4.4 Determinacién de la importancia relativa o materialidad

“Laimportancia relativa o materialidad se refiere a la cifra o cifras determinadas
por el auditor, por debajo del nivel de importancia relativa establecida para los
estados financieros en su conjunto, al objeto de reducir a un nivel
adecuadamente bajo la probabilidad de que la suma de las incorrecciones no
corregidas y no detectadas supere la importancia relativa determinada para
los estados financieros en su conjunto”. (16:269)

El auditor debera determinar dos cifras en concepto de importancia relativa,

gue se describen y ejemplifican como sigue:

a. Importancia relativa para los estados financieros (tomados en su
conjunto), la cual comprende el valor maximo de aceptacion por errores
no corregidos a nivel de estados financieros.

b. Error tolerable o alcance de ajustes de auditoria, que comprende la cifra
por debajo de la cual las incorrecciones detectadas ya sea
individualmente o tomadas en su conjunto, no tienen importancia relativa

y por lo tanto, no son materiales a efectos de realizar ajustes de auditoria.

3.4.5 Identificacion y valoracion del riesgo de incorreccion material

Los procedimientos para la identificacion y valoracion del riesgo de

incorreccién material debido a fraude o error deben incluir indagaciones ante
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la direccién, auditoria interna y otro personal que pueda disponer de
informacion que facilite identificar riesgos, la aplicacion de procedimientos
analiticos para detectar tendencias y transacciones inusuales, la observacién
e inspeccion de operaciones de la entidad, estrategias de negocio, manuales
de control interno, actas de asambleas, informes de gestion e informacion

financiera intermedia, entre otros procedimientos como los siguientes:

a. Conocimiento de la entidad y su entorno

El proceso de conocimiento de la entidad y su entorno contribuye con el
auditor a comprender los tipos de transacciones, saldos contables e
informacion a revelar que se espera encontrar en los estados financieros
por el hecho que debe evaluar los factores sectoriales y normativos
relacionados a la entidad, incluido su marco de informacion financiera, la
naturaleza de la entidad y sus operaciones, las inversiones efectuadas,

la forma en que se financia, sus objetivos y estrategias, entre otros.

b. Evaluacion del control interno

Como parte del proceso para identificar y valorar los riesgos de
incorreccion material, el auditor debe obtener conocimiento del control
interno relevante para la auditoria. Las técnicas mas utilizadas para

evaluar el control interno son: cuestionarios, narrativas y flujogramas.

El control interno se puede definir de la siguiente manera: “es el proceso
disefiado, implementado y mantenido por los responsables del gobierno
de la entidad, la direccidn y otro personal, con la finalidad de proporcionar

una seguridad razonable sobre la consecucion de los objetivos de la
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entidad relativos a la fiabilidad de la informacién financiera, la eficacia y
eficiencia de las operaciones, asi como el cumplimiento de las

disposiciones legales y reglamentarias aplicables”. (16:226)

A efectos de la NIA 315, el control interno se divide en cinco componentes
gue son: entorno de control, proceso de valoracién de riesgo, sistema de

informacion, actividades de control y seguimiento de los controles.

3.4.6 Afirmaciones o0 aserciones contables

‘Al manifestar que los estados financieros son conformes con el marco de
informacion financiera aplicable, la direccion implicita o explicitamente, realiza
afirmaciones en relacion con el reconocimiento, medicion, presentacion y
revelacion de los distintos elementos de los estados financieros y de la

correspondiente informacién a revelar”. (16:256)

Las afirmaciones contables son utilizadas por el auditor para identificar
incorrecciones en los estados financieros y con ello determinar la naturaleza,

oportunidad y extension de los procedimientos posteriores de auditoria.

Tabla 3
Afirmaciones o aserciones contables
Afirmacion Descripcién
Existencia Los activos, pasivos y el patrimonio neto existen.

La entidad posee o controla los derechos de los activos, y lo pasivos son
obligaciones de la entidad.
Los hechos, transacciones y otras cuestiones reveladas han ocurrido y

Derechos y obligaciones

Ocurrencia corresponden a la entidad.

Integridad Se han registrado todos los hechos y transacciones que debieron registrarse.
Corte Las transacciones se han registrado en el periodo correcto.

Valuacion Los activos, pasivos y patrimonio se han valuado adecuadamente.
Clasificacién Las transacciones se han registrado en las cuentas apropiadas.

La informacién financiera se presenta adecuadamente y la informacion a
revelar se expresa con claridad.
Fuente: elaboracién propia con base en la NIA 315, apartado A124.

Presentacion y revelacion
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3.4.7 Respuestadel auditor a los riesgos valorados

La NIA 330 requiere que el auditor disefie y aplique procedimientos de
auditoria para dar respuesta a los riesgos de incorreccion material los estados
financieros y en las afirmaciones, para lo cual debe tener en cuenta la
probabilidad de que exista una incorreccion material debido a las
caracteristicas de los tipos de transacciones, es decir, el riesgo inherente.

Otro factor a considerar es, si en la valoracion del riesgo se han tenido en
cuenta los controles relevantes (riesgo de control) y en consecuencia sea
necesario determinar si los mismos operan eficazmente, es decir, si el auditor
tiene previsto confiar en los controles para determinar la naturaleza, momento

de realizacion y extension de los procedimientos sustantivos.

Los procedimientos posteriores que dan respuesta a los riesgos valorados son:

a. Procedimientos sustantivos que se aplican a todas las transacciones,
saldos contables e informacion a revelar. Son utilizados para detectar

incorrecciones en las afirmaciones y comprenden:

e Pruebas de detalle conformadas por revision de documentos y
participacion en procesos.
e Procedimientos analiticos sustantivos que incluyen analisis,

variaciones, recalculos, proyecciones, confirmaciones, entre otros.

b. Pruebas de controles disefiados para evaluar la eficacia operativa de los
controles en la prevencion o en la deteccidn de incorrecciones materiales

en las afirmaciones.
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3.5 Etapa de ejecucién de auditoria

En esta etapa el auditor ejecuta los procedimientos planificados como
respuesta a los riesgos de incorreccién identificados y valorados en las
afirmaciones, para obtener evidencia de auditoria suficiente y adecuada que
le permita alcanzar conclusiones razonables en las que pueda basar su

opinién de auditoria.

3.5.1 Evidencia de auditoria

“Es la informacion utilizada por el auditor para alcanzar las conclusiones en las
gue basa su opinion. La evidencia de auditoria incluye tanto la informacion
contenida en los registros contables de los que se obtienen los estados

financieros, como otra informacion”. (16:323)

La evidencia de auditoria debe poseer dos caracteristicas fundamentales:
“suficiencia y adecuacion”, las cuales estan interrelacionadas. La suficiencia
se refiere la cantidad necesaria de evidencia, que dependera de los riesgos de
incorreccidn valorados, si el riesgo es alto, la necesidad de evidencia sera
mayor; no obstante, la obtencidén de mas evidencia no sustituye su calidad. La
adecuacion representa la calidad de la evidencia, es decir, su relevancia y

fiabilidad para sustentar las conclusiones en que se basa la opinién del auditor.

3.5.2 Documentacion de auditoria

“‘La documentacion de auditoria se define como el registro puntual de los
procedimientos de auditoria realizados, la evidencia relevante obtenida de la

auditoria y las conclusiones que el auditor alcanz6”. (22:57)
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La preparacién oportuna de la documentacion de auditoria facilita la
planificacion y ejecucién de los encargos de auditoria, asi como la direccién y
supervision del trabajo, permite al equipo del encargo rendir cuentas de su
trabajo, disponer un registro de los asuntos importantes para auditorias futuras
y proporciona una base para las inspecciones y revisiones de control de
calidad tanto internas como externas. La documentacion de auditoria de

acuerdo a la NIA 230, se conoce también como “papeles de trabajo”.

Los papeles de trabajo deben incluir la naturaleza, momento de realizacién y
extension de los procedimientos, los resultados de los procedimientos
aplicados, la evidencia obtenida y las cuestiones significativas que surgieron
durante la realizacion de la auditoria. El plazo de su conservacion es de cinco

afios contados a partir de la fecha del informe de auditoria.

3.5.3 Procedimientos de auditoria

La NIA 500 proporciona orientaciones en relacion a los procedimientos que se
pueden utilizar para identificar, valorar o dar respuestas a los riesgos de

incorreccion material, los cuales se describen a continuacion:

a. Inspeccion

“Implica el examen de registros o de documentos, en papel o en soporte
electronico, o un examen fisico de un activo. El examen de los registros
o documentos proporciona evidencia de auditoria con diferentes grados
de fiabilidad, dependiendo de la naturaleza y la fuente de aquellos, y, en
el caso de los registros y documentos internos, de la eficacia de los

controles sobre su elaboracién”. (16:326)
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b. Observacion

Consiste en presenciar un proceso o procedimiento aplicados por otras
personas, proporciona evidencia de auditoria sobre la realizacion de un
proceso o procedimientos. La NIA 501 proporciona orientaciones
adicionales para los recuentos de existencias, con el fin de determinar la

fiabilidad del sistema de inventario permanente de la entidad.

c. Confirmacién externa

Una confirmacion externa constituye evidencia de auditoria obtenida por
el auditor mediante una respuesta directa escrita de un tercero (la parte
confirmante) dirigida al auditor, en papel, en soporte electronico u otro
medio. La informacion procedente de fuentes externas, independientes a
la entidad, proporciona evidencia de auditoria mas fiable y relevante; la

NIA 505 orienta al auditor en la realizacién de confirmaciones.

d. Recalculo

“El recalculo consiste en comprobar la exactitud de los calculos
matematicos incluidos en los documentos o registros. El recéalculo se

puede realizar manualmente o por medios electronicos”. (16:327)
e. Reejecucion
“La reejecucion implica la ejecucion independiente por parte del auditor

de procedimientos o de controles que en origen fueron realizados como

parte del control interno de la entidad”. (16:327)
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f. Procedimientos analiticos

“Los procedimientos analiticos consisten en evaluaciones de informacion
financiera realizadas mediante el andlisis de las relaciones que
razonablemente quepa suponer que existan entre datos financieros y no
financieros. También incluyen, si es necesario, la investigacion de
variaciones o de relaciones identificadas que resultan incongruentes con

otra informacion relevante o que difieran del valor esperado”. (16:327)

g. Indagacion

“La indagacion consiste en la busqueda de informacion, financiera y no
financiera, a través de personas bien informadas tanto de dentro como
de fuera de la entidad. La indagacion se utiliza de forma extensiva a lo
largo de la auditoria y adicionalmente a otros procedimientos de
auditoria”. (16:327)

3.5.4 Evaluacién de las incorrecciones detectadas en la auditoria

A medida que se desarrolla un encargo de auditoria, la NIA 450 requiere que
el auditor acumule las incorrecciones identificadas, excepto las que sean
insignificantes, que estén por debajo de la cifra de importancia relativa
(alcance de ajustes) establecida con base en la NIA 320, para determinar si

tienen un efecto material en los estados financieros tomados en su conjunto.

Las incorrecciones en los estados financieros y en las afirmaciones
comprenden ajustes no aceptados, revelaciones inadecuadas, aplicacion

inconsistente de politicas contables y limitaciones en el alcance de la auditoria.
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3.5.5 Manifestaciones escritas

La NIA 580 requiere que el auditor obtenga de la direccion, manifestaciones
escritas para confirmar que la misma considera haber cumplido su
responsabilidad en cuanto a la preparacion e integridad de los estados
financieros y para fundamentar otra evidencia de auditoria relevante en las
afirmaciones contables; asi también, que la informacion proporcionada al

auditor haya sido completa.

3.6 Etapa de terminacion de auditoria

En esta etapa se evaltan las conclusiones extraidas de la evidencia de
auditoria para expresar una opinion de auditoria de si los estados financieros
expresan la imagen fiel conforme al marco de referencia aplicable. Lo cual se

comunica a la direccion mediante la emision de un informe de auditoria.

3.6.1 Formacion de la opinidn de auditoria

Para formarse una opinion el auditor debera evaluar si ha obtenido evidencia
de auditoria suficiente y adecuada (NIA 330) y, de si las incorrecciones no

corregidas son materiales, individualmente o de forma agregada (NIA 450).

a. Opinién no modificada

El auditor emitira una opinion no modificada (favorable) cuando concluya
gue los estados financieros presentan la imagen fiel respecto al marco
informacion financiera aplicable, es decir, que los estados financieros

estén libres de incorreccidon material debido a fraude o error.
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En especial, el apartado 13 de la NIA 700 requiere que el auditor evalte
si los estados financieros revelan adecuadamente las politicas contables
significativas aplicadas y estas son congruentes respecto al marco de
informacion financiera aplicable; si las estimaciones contables realizadas
por la direccion son razonables y si la informacion presentada en los

estados financieros es relevante, fiable, comparable y comprensible.

En los siguientes tres apartados se desarrolla lo relacionado a los tipos
de opinion modificada que el auditor puede incluir en el informe de

auditoria conforme a las NIA.

. Opinion con salvedades

El auditor expresara una opinion con salvedades cuando concluya que
habiendo obtenido evidencia de auditoria suficiente y adecuada, las
incorrecciones, individualmente o de forma agregada, son materiales,
pero no generalizadas para los estados financieros; o bien, no pueda
obtener evidencia de auditoria suficiente y adecuada en las que basar su
opinidn, pero concluya que los posibles efectos sobre los estados
financieros de las incorrecciones no detectadas, si las hubiera, podrian

ser materiales, aunque no generalizadas.

. Opinién desfavorable (adversa o negativa)

“El auditor expresara una opinién desfavorable (adversa) cuando,
habiendo obtenido evidencia de auditoria suficiente y adecuada,
concluya que las incorrecciones, individualmente o de forma agregada,

son materiales y generalizadas en los estados financieros”. (15:71)
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El término “generalizado” de acuerdo a las NIA, se refiere a los efectos
de las incorrecciones materiales que a juicio del auditor no se limitan a
elementos, cuentas o partidas especificas de los estados financieros, que
en caso de limitarse a dichos elementos estos representan o podrian
presentar una parte importante de los estados financieros y las que en
relacion con las revelaciones de informacion sean fundamentales para

gue los usuarios comprendan los estados financieros.

. Denegacién de la opinion

“El auditor denegara la opinidn (se abstendra de opinar) cuando no pueda
obtener evidencia de auditoria suficiente y adecuada en la que basar su
opinion y concluya que los posibles efectos sobre los estados financieros
de las incorrecciones no detectadas, si las hubiera, podrian ser

materiales y generalizados”. (15:71)

Si el auditor concluye que, a pesar de haber obtenido evidencia de
auditoria suficiente y adecuada, existen multiples incertidumbres que no
le permitan formarse una opinion sobre los estados financieros debido a
la posible interaccion de dichas incertidumbres y su efecto acumulativo

en los estados financieros, denegara la opinion.

Informe de auditoria

El informe de auditoria es el documento por medio del cual el auditor emite su

opinién con base en la auditoria realizada, acerca de la razonabilidad de los

estados financieros en relacion al marco de informacion financiera aplicable,

en la siguiente pagina se detallan los apartados de un informe de auditoria.
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Tabla 4

Contenido del informe de auditoria

Seccion

Descripcién

Titulo

El titulo del informe debe de indicar “informe de auditoria emitido por
un auditor independiente” para distinguirse de otros informes.

Destinatario

El informe de auditoria se dirige a los accionistas o a los responsables
del gobierno de la entidad cuyos estados financieros se auditan.

Opinién

En esta seccion se encuentra la opinion del auditor, en la cual se
identificara a la entidad cuyos estados financieros han sido auditados,
y que los mismos fueron auditados, se referira a los titulos de los
estados financieros, se remitird a las notas explicativas y se
especificara el periodo que cubren los estados financieros.

Fundamento de la opinion

En este apartado se incluye un parrafo en el cual el auditor manifiesta
que la auditoria se realizé con base en las NIA, se incluye una
declaracién que el auditor es independiente de la entidad de
conformidad con los requerimientos de ética aplicables y se manifiesta
si la evidencia obtenida es suficiente y adecuada para la opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

En el caso de auditorias de estados financieros de entidades
cotizadas, preparados con fines generales, el auditor determinara,
entre las cuestiones comunicadas al gobierno de la entidad, aquellas
gue han requerido atencion significativa, por ejemplo, como lo son las
areas de mayor riesgo valorado de incorreccion material.

Responsabilidad de la direccion y
de los responsables del gobierno
de la entidad en relacion con los
estados financieros

Esta seccion describe las responsabilidades de la direccién en
relacion con la preparacion de los estados financieros de conformidad
con el marco de informacion financiera aplicable y del control interno
gue haya considerado necesario en la preparacion de estados
financieros libres de incorreccién material debida a fraude y error.

Responsabilidad del auditor en
relacién con la auditoria de los
estados financieros

En este apartado se debe manifestar que los objetivos del auditor son
obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros
tomados en su conjunto estan libres de incorreccién material y, emitir
un informe de auditoria que contenga la opinién del auditor.

Nombre del socio del encargo

El nombre del socio del encargo se incluiré en el informe de auditoria,
salvo que, en circunstancias poco frecuentes, se pueda esperar que
dicha revelacion origine una amenaza para la seguridad del personal.

Firma del auditor

El informe de auditoria debe estar firmado en nombre del despacho o
en nombre propio del socio del encargo.

Direccion del auditor

Indicard el lugar de la jurisdiccion en que el auditor ejerce.

Fecha del informe de auditoria

No sera anterior a la fecha en la que el auditor haya obtenido
evidencia de auditoria suficiente y adecuada para emitir su opinion.

Fuente: elaboracién propia con base en la NIA 700, apartados del 21 al 48.

3.6.3 Comunicaciéon de las deficiencias de control interno

La NIA 265 requiere que el auditor comunique por escrito y oportunamente a

los responsables del gobierno de la entidad, las deficiencias de control interno

significativas identificadas durante la realizacion de la auditoria, lo que

permitira efectuar las correcciones en la informacion financiera en el

transcurso de la auditoria, 0 en su caso, para periodos posteriores.
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Estas comunicaciones deben efectuarse a través de un informe de control
interno, generalmente se le denomina carta a la gerencia, informe
observaciones y recomendaciones, entre otros. No obstante, el auditor debe
aclarar que el propdsito de la auditoria es expresar una opinién sobre los
estados financieros y que para el desarrollo de la misma se ha considerado el
control interno relevante en la preparacion de dicha informacion financiera para

disefiar los procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias.

3.7 Auditoria de un solo estado financiero o de un elemento, cuenta

o partida especificos de un estado financiero

La NIA 805 trata de las consideraciones especiales para la aplicacion de las
NIA de la serie 100 — 700 a la auditoria de un estado financiero; también es de
aplicacion la NIA 800 si el mismo estado financiero ha sido preparado de

conformidad con un marco de informacion con fines especificos.

“Un solo estado financiero o un elemento especifico de un estado financiero
comprende las correspondientes notas explicativas. Las notas explicativas,
normalmente, incluyen un resumen de las politicas contables y otra

informacion relevante para el estado financiero o para el elemento”. (16:631)

3.7.1 Consideraciones para la aceptacion del encargo

Cuando el auditor es contratado para auditar el juego completo de estados
financieros de una entidad y adicionalmente le es requerido auditar un solo
estado financiero o un elemento especifico, debe aplicar las NIA a cada
encargo; en este caso, el auditor aplicara lo relativo a las actividades

preliminares del encargo indicadas en el apartado 3.4.1 de éste capitulo.
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Si el auditor es contratado Unicamente para auditar un solo estado financiero
evaluard si es factible llevar a cabo el encargo, derivado que no tendria el
mismo conocimiento de la entidad y de su entorno, incluido su control interno,

gue un auditor que también audita el conjunto completo de estados financieros.

a. Aceptabilidad del marco de informacion financiera

El auditor debe evaluar con base en la NIA 210, si el marco de referencia
utilizado para preparar el estado financiero o elemento especifico
proporciona una presentacion y revela informacion adecuada a los
usuarios del mismo, si proporciona un entendimiento de la informacion
gue proporcionay si se presentan el efecto de las transacciones y hechos

materiales relacionados con el estado financiero o elemento especifico.

b. Forma de la opinion

El auditor debe definir una estructura prevista de cualquier informe sobre
la opinidn de auditoria que haya de emitir sobre el estado financiero o
elemento, en especifico esto se refiere a evaluar si es adecuado utilizar
los términos “presentan fielmente en todos sus aspectos materiales” o

“expresan la imagen fiel”, y para ello puede considerar lo siguiente:

e Si el marco de informacion financiera tiene alguna restriccion

relacionada a la preparacion de un conjunto de estados financieros.

e Si el estado financiero o elemento especifico cumple totalmente con

los requerimientos del marco aplicable y sus notas explicativas.

e Paralograr la presentacion fiel de un solo estado financiero o elemento

no se cumplird con algun requerimiento del marco de referencia.
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3.7.2 Consideraciones paralaplanificacion y realizacion de la auditoria

Si el auditor ha sido contratado para auditar un juego completo de estados
financieros, y al mismo tiempo se le requiere que audite un solo estado
financiero o elemento especifico, puede utilizar la evidencia de auditoria
obtenida en la auditoria del juego completo de estados financieros para la
auditoria del estado financiero o elemento especifico; sin embargo, el apartado
A13 de la NIA 805 requiere que el auditor planifique y ejecute la auditoria del
estado financiero para obtener evidencia de auditoria suficiente y adecuada

en las que basar la opinidon sobre el estado financiero o elemento especifico.

a. Auditoria de cuentas relacionadas

“Los distintos estados financieros que conforman el conjunto completo de
estados financieros, y muchos de los elementos de dichos estados
financieros, incluida la informacién a revelar, estan interrelacionados. En
consecuencia, cuando se realice la auditoria de un solo estado financiero
o de un elemento especifico de un estado financiero, es posible que el
auditor, para alcanzar el objetivo de la auditoria, puede necesitar aplicar

procedimientos en relacion con los elementos interrelacionados”. (17:12)

b. Determinacion de la importancia relativa o materialidad

En una auditoria de un solo estado financiero o de un elemento especifico
el auditor debera determinar un monto de importancia relativa para dicho
encargo pues este monto resulta ser inferior a la materialidad establecida
para el conjunto completo de estados financieros. La referencia a utilizar

es el saldo del estado financiero o elemento que sera auditado.
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3.7.3 Consideraciones para la formacion de la opinién e informe

A continuacion, se describen las consideraciones relativas a la formaciéon de

la opinion de un solo estado financiero o elemento especifico.

Tabla 5

Consideraciones relativas a la formacién de la opinién e informe de un estado financiero

Situacién

Caracteristica

Requerimiento - NIA 805

El auditor del estado
financiero o del
elemento especifico
también realiz6 la
auditoria de los
estados financieros
tomados en su
conjunto.

Se audita al mismo
tiempo ambos encargos.

El auditor emitira una opinién por separado para cada encargo
de auditoria.

Presentacion de los
estados financieros.

Un juego de estados financieros debe diferenciarse de un solo
estado financiero o elemento, asi también una opinién de otra.

La opinién emitida sobre
el conjunto completo de
estados financieros es
una opinién modificada,
o si dicho informe incluye
un pérrafo de énfasis o
sobre otras cuestiones.

Se evaluara el efecto de tal situacion sobre la auditoria del
estado financiero o elemento. En caso de tener alguna
incidencia se emitird el mismo tipo de opinion.

Si no tiene relacion con la auditoria de un solo estado
financiero o elemento, el auditor puede considerar adecuado
referirse a dicha opinién modificada en un péarrafo sobre otras
cuestiones, ya que lo considera relevante para que los
usuarios entiendan el estado financiero auditado.

Se emite una opinién
desfavorable o deniega
la opiniébn sobre el
conjunto completo de
estados financieros.

El auditor lleva a cabo la auditoria de un solo estado financiero
o elemento especifico de forma separada y considera que lo
mas apropiado es emitir una opinién no modificada. Lo hara
Unicamente si se cumplen las siguientes condiciones:

-Las disposiciones legales o reglamentarias no lo prohiben.
-La opinién se emite en un informe que no se publica junto
con el informe del juego completo de estados financieros.
-El elemento especifico no constituye una parte importante

del juego completo de estados financieros.

Si se audita un estado financiero que forma parte de esos
estados financieros no se podra expresar una opinién no
modificada. Incluso si no se publican en la misma fecha. Esto
se debe a que se considera que un solo estado financiero
constituye una parte importante de los estados financieros.

Fuente: elaboracién propia con base en la NIA 805, apartados del 11 al 17.

3.8 Procedimientos para ser aplicados en la auditoria de un estado

de cambios en el patrimonio

En una auditoria de un estado financiero o elemento especifico, el auditor
debera aplicar procedimientos de auditoria que le permitan obtener evidencia
de auditoria suficiente y adecuada respecto a encargo de auditoria. En la
siguiente pagina se detallan los principales procedimientos aplicables en una

auditoria efectuada al estado de cambios en el patrimonio.
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3.8.1 Andlisis de variaciones

Es un procedimiento analitico sustantivo que consiste en comparar el saldo del
afo actual con el del periodo inmediato anterior de cada elemento que integra
el estado financiero o elemento especifico auditado. El objetivo es determinar
variaciones significativas o inusuales y establecer si los riesgos evaluados y

los procedimientos previamente definidos consideran este aspecto.

3.8.2 Arqueo de acciones

Consiste en verificar que los titulos de acciones que integran el capital social
de una entidad existan, lo cual se realiza a través de la revision analitica de
dichos instrumentos de patrimonio. Al ejecutar este procedimiento se
comprueba la integridad del capital en acciones, asi como la efectividad del

control interno relativo a la custodia y salvaguarda de los respectivos titulos.

3.8.3 Confirmacién alos accionistas

Cuando la entidad utiliza agentes independientes para mantener un registro
de acciones, resulta oportuno obtener confirmacion respecto a los respectivos
titulos de acciones emitidos (en circulacion y tesoreria). No. obstante, dicha

confirmacion se puede obtener directamente de los accionistas de la entidad.

3.8.4 Lectura de escritura social, actas sociales y libro de accionistas

Mediante la lectura y andlisis de la escritura social de la entidad, el auditor
puede obtener evidencia de auditoria relativa al régimen legal, clausulas

sociales, asi como de la respectiva composicion de su capital social.
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La revision del libro de actas de la entidad proporciona al auditor informacion
relativa a todas las decisiones que se tomen con referencia a los negocios de
una sociedad en las asambleas celebradas por sus accionistas; por ejemplo,
acuerdos para futuras capitalizaciones, pagos de dividendos, entre otros.

Es importante mencionar que otra fuente de evidencia de auditoria es el libro
de accionistas en el cual se lleva un registro de los socios de la entidad que
incluye nombre, domicilio, nacionalidad, acciones que poseen, entre otras

cuestiones que permiten al auditor validar los saldos del capital social.

3.8.5 Recélculo de reservas alas ganancias

El auditor debera evaluar la correcta aplicacion de los métodos y bases de
céalculo utilizados para determinar las reservas a las ganancias, mediante la

aplicacion de las operaciones matematicas necesarias.

3.8.6 Revision analitica de las cuentas de superavit

El auditor debe asegurarse que los importes que correspondan a superavit por
revaluaciones efectuadas a los activos de la entidad (utilidades no realizadas)
hayan sido reconocidos como parte integral del patrimonio; asimismo, que se

encuentren documentados, valuados y revelados adecuadamente.

3.8.7 Analisis de los efectos en cambios de politicas contables y

correcciones de errores

Este procedimiento de auditoria consiste en evaluar la adecuacion de las

partidas incluidas en los componentes de patrimonio respecto a los efectos
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retroactivos por cambios en politicas contables y correcciones de errores
contables que se han realizado de conformidad con el marco de informacion

financiera aplicable.

3.8.8 Revision analitica de los dividendos decretados

El auditor debera revisar que toda disminucion en los resultados acumulados
proveniente del pago de dividendos haya sido registrada correctamente y para
ello consideraré los extractos de las actas de asambleas de accionistas en las
gue se haya decretado el pago de dividendos, se verificara el calculo de los
mismos, se cotejara con los cheques pagados y se obtendra evidencia de la

retencidén y pago de los impuestos por distribucion de utilidades.

3.8.9 Verificacion de los acuerdos a futuras capitalizaciones

Este procedimiento es utilizado por el auditor para verificar que los anticipos o
aportes para futuros aumentos al capital social de la entidad hayan sido
acordados en ese sentido por la asamblea de accionistas y exista una
resolucién que incluya los planes de accion y fechas tentativas para la
respectiva emision de acciones u otros instrumentos de patrimonio. En caso

contrario el auditor debera asegurarse que se reconozcan COmo un pasivo.

3.8.10 Andlisis de los movimientos en los resultados acumulados

El auditor debera asegurarse de que los movimientos que afecten los
resultados acumulados de la entidad hayan sido registrados adecuadamente,
tales como el traslado del resultado del ejercicio, pago de dividendos, efectos

por cambios en politicas contables y correcciones de errores, entre otros.
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CAPITULO IV
AUDITORIA EXTERNA AL ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
EN UNA EMPRESA DEDICADA AL DESARROLLO Y PROMOCION DE
BIENES INMUEBLES
(CASO PRACTICO)

4.1 Antecedentes

En este capitulo se desarrolla una auditoria externa al estado de cambios en
el patrimonio, para lo cual se toma de base la informacion financiera de una
empresa dedicada al desarrollo y promocién de bienes inmuebles a una fecha
dada, que presenta sus estados financieros de conformidad con la Norma
Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades
(NIIF para las PYMES), la cual comprende un marco de referencia con
propdositos de informacion general que permite presentar estados financieros

gue son utiles en las decisiones economicas de un amplio grupo de usuarios.

La auditoria a realizar sobre el estado de cambios en el patrimonio se basa en
la metodologia establecida en las Normas Internacionales de Auditoria (NIA),
las cuales estan redactadas en el contexto de una auditoria de estados

financieros realizada por un auditor independiente a la entidad.

A continuacion, se presenta el trabajo de auditoria realizado, en el cual se
incluye la solicitud de servicios profesionales de auditoria, la propuesta de
servicios profesionales de auditoria, la aceptacion de los términos de la
auditoria, la planificacién del encargo de auditoria, la ejecucion de las pruebas
de auditoria para obtener evidencia suficiente y adecuada para formarse una
opinidn sobre el indicado estado financiero, el informe de auditoria, entre otras

cuestiones relativas al encargo de auditoria correspondiente.



4.2 Carta de solicitud de servicios profesionales de auditoria

Guatemala, 9 de enero de 2018

Sefior:
Edvin Omar Rodriguez Samayoa
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

Presente

Estimado Sr. Rodriguez:

Por medio de la presente, Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. entidad
dedicada al desarrollo y promocién de bienes inmuebles, solicita sus servicios
profesionales independientes para que realice una auditoria al estado de
cambios en el patrimonio de la entidad, por el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2017 y asi pueda emitir una opinidon acerca de la razonabilidad

del mencionado estado financiero.

Derivado que se celebrara una asamblea ordinaria con fecha 16 de febrero de
2018 en la cual se pretende dar a conocer a los accionistas la situacion actual
de su patrimonio invertido en la entidad, es necesario asegurar que el estado
de cambios en el patrimonio y cada uno de sus componentes cumplan con los
requerimientos de preparacion, medicion, presentacion e informacion a revelar
gue establece la Norma Internacional de Informacion Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), la cual comprende

el marco de informacion financiera adoptado por la empresa.
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Quedamos a la espera que nos sea enviada su propuesta de servicios
profesionales para determinar las condiciones del trabajo y concretar sus

honorarios.

Atentamente,

Cl . Ve -
JaItanc Sjrern
Mo
Lic. Mariano Florentino Girén Céaceres

Presidente del Consejo de Administracion
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
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4.3 Propuesta de servicios profesionales de auditoria

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA: NIA 210

Guatemala, 10 de enero de 2018

Licenciado

Mariano Florentino Giron Céceres
Presidente del Consejo de Administracion
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Presente

Estimado Lic. Giron:

En relacidn a su invitacion a cotizar los servicios profesionales de auditoria al
estado de cambios en el patrimonio de Proyectos Verticales de Guatemala,
S.A., sirvase encontrar nuestra propuesta, la cual fue preparada de acuerdo a
nuestra experiencia en trabajos similares, misma que consideramos llenara

Sus expectativas.

Objetivo de la auditoria

Realizar una auditoria al estado de cambios en patrimonio de la entidad
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A., por el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2017, con el fin de emitir una opinion sobre su adecuada
preparacion en todos los aspectos materiales de conformidad con la Norma
Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades
(NIIF para las PYMES).
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Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA: NIA 210

Responsabilidad del auditor

Llevaremos a cabo la auditoria de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA). Dichas normas exigen que cumplamos con los
requerimientos de ética, asi también que planifiquemos y ejecutemos la
auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que el estado de
cambios en el patrimonio esta libre de incorreccion material y, por lo tanto, se

emita una opinion de auditoria respecto a dicho estado financiero.

Responsabilidad de la direccion

La preparacion del estado de cambios en el patrimonio es responsabilidad de
la direccién, asi también el establecimiento de politicas contables y del control
interno necesario para permitir la preparacion de informacién financiera libre

de incorreccion material debido a fraude o error.

Para llevar a cabo la auditoria, la direccion debe proporcionarnos acceso a
toda la informacion de la que tenga conocimiento y que sea relevante para la
preparacion de los estados financieros, tal como registros, documentacion y
otro material; asimismo, la informacién adicional que sea necesaria solicitar a
la direccion y el acceso ilimitado a las personas de la entidad de las cuales

consideremos necesario obtener evidencia de auditoria.

Metodologia del encargo de auditoria

El trabajo de auditoria se realizara de la siguiente manera:

a. Visita preliminar — se realizard una reunion con el personal clave a cargo

de la preparacién y administracion de la informacion financiera para
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REF. TECNICA: NIA 210

determinar la naturaleza, momento de realizacién y extension de los

procedimientos de auditoria.

b. Trabajo de campo — el equipo de auditoria estara de forma permanente
en las instalaciones de la entidad durante 6 dias, con el objetivo de aplicar
los procedimientos de auditoria para obtener evidencia que sirva de base
para fundamentar nuestra opinion.

c. Elaboracion y entrega de informe — posterior al dltimo dia de trabajo de
campo se estima un periodo de 4 dias para la elaboracion, revision y
entrega en borrador del informe de auditoria, el cual sera revisado por

ustedes, en caso de no existir comentarios se entregara el informe final.

Equipo de auditoria
El equipo que llevara a cabo la auditoria se conforma por las siguientes

personas, que cuentan con la capacidad profesional y experiencia necesaria:

Nombre Firma Puesto
Edvin Omar Rodriguez Samayoa EORS Socio Director
Kevyn Alejandro Diaz Argueta KADA Gerente de Auditoria
Maria Isabel Gonzéalez Lopez MIGL Senior de Auditoria
Cristian Daniel L6pez Grajeda CDLG Junior de Auditoria

Informes

Los informes finales de auditoria seran los siguientes:

a. Informe de los auditores independientes sobre el estado de cambios en
el patrimonio y las correspondientes notas a dicho estado financiero, en
espafiol y quetzales.

b. Informe de deficiencias y recomendaciones de control interno.
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Honorarios profesionales

Nuestros honorarios se han estimado en funcién de la inversion de tiempo,
recursos a utilizar y grado de experiencia del personal, por lo que los mismos
ascienden a Q.29,389.00 (con el IVA incluido) y deben ser cancelados de la

siguiente manera:

a. 65% al inicio de la auditoria
b. 35% al entregar el informe final

Favor firmar y devolver la copia adjunta de esta carta para confirmar la

aceptacion de los términos descritos en el presente documento.

Atentamente,

% @;«f/ﬂyﬂgﬁ
Edvin Omar Rodriguez Samayoa

Socio Director

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.
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4.4 Carta de aceptacion de la propuesta de servicios profesionales

de auditoria

Guatemala, 11 de enero de 2018

Sefior
Edvin Omar Rodriguez Samayoa
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

Presente
Estimado Sr. Rodriguez:

En relacion a la propuesta de servicios profesionales de auditoria presentada
a la presidencia del consejo de administracion, con fecha 10 de enero del
presente afio, nos complace confirmar la aceptacion de los términos para que
su distinguida firma efectué el trabajo de auditoria al estado de cambios en el

patrimonio por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.

Atentamente,

Jranc Sjren
Lic. Mariano Florentino Girén Caceres

Presidente del Consejo de Administracion

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
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4.5 Carta de compromiso de auditoria

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA: NIA 210

Guatemala, 11 de enero de 2018

Licenciado

Mariano Florentino Giron Céceres
Presidente del Consejo de Administracion
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Estimado Lic. Girdn:

Han solicitado ustedes que auditemos el estado de cambios en el patrimonio
de la sociedad Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. por el periodo
terminado el 31 de diciembre de 2017. Nos complace confirmarles mediante
esta carta que aceptamos el encargo de auditoria y comprendemos su
contenido. Realizaremos nuestra auditoria con el objetivo de expresar una
opinidn sobre el estado de cambios en el patrimonio expresado de
conformidad con la Norma Internacional de Informacién Financiera para

Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).

Llevaremos a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas exigen que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiguemos y ejecutemos la auditoria
con el fin de obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
estan libres de incorreccion material. Una auditoria conlleva la aplicacion de

procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los importes y la
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informacion revelada en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los
riesgos de incorreccién material en los estados financieros, debido a fraude o
error. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacién de las
politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables realizadas por la direccion, asi como la evaluacion de la

presentacion global de los estados financieros.

Debido a las limitaciones inherentes al control interno, existe un riesgo
inevitable de que puedan no detectarse algunas incorrecciones materiales,

aun cuando la auditoria se planifique y ejecute de conformidad con las NIA.

Al efectuar nuestras valoraciones del riesgo, tenemos en cuenta el control
interno relevante para la preparacion del estado de cambios en el patrimonio
por parte de la entidad con el fin de disefar procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de
expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad. No
obstante, les comunicaremos por escrito cualquier deficiencia significativa en
el control interno relevante para la auditoria del estado de cambios en el

patrimonio que identifiquemos durante la realizacion de la auditoria.

Realizaremos la auditoria partiendo de la premisa que la direccidon reconoce y
comprende que es responsable de la preparacién y presentacion fiel del
estado de cambios en el patrimonio de conformidad con la Norma Internacional

de Informaciéon Financiera para Pequefias y Medianas Entidades; del control
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interno que la direccion considere necesario para permitir la preparacion del

estado de cambios en el patrimonio libre de incorreccion material, debido a
fraude o error; y de proporcionarnos acceso a toda la informacién que tenga
conocimiento la direccidn, relevante para la preparacion del estado de cambios
en el patrimonio, tal como registros, documentacion y otro material; asimismo,
de la informacion adicional que podamos solicitar a la direccion para los fines
de la auditoria y del acceso ilimitado a las personas de la entidad de las cuales

sea necesario obtener evidencia de auditoria.

Como parte de nuestro proceso de auditoria, solicitaremos a la direccion una
confirmacion escrita de las manifestaciones realizadas a nuestra atencion en
relacion con la auditoria. Favor de firmar y devolver la copia adjunta de esta
carta para indicar que conocen y aceptan los acuerdos relativos a nuestra
auditoria del estado de cambios en el patrimonio, incluidas nuestras

respectivas responsabilidades.

Atentamente,

% @;«c/ﬂy/@jﬁ
Edvin Omar Rodriguez Samayoa

Socio Director

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.
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4.7

Planificaciéon de la auditoria

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. DPC 1
Estado de situacion financiera -
Al 31 de diciembre de 2017

Expresado en quetzales DPC = Documento proporcionado por el cliente
Notas 2017 2016
Activo
Corriente
Efectivo 5 1,618,263 3,182,890
Cuentas por cobrar 6 664,345 681,287
Impuestos por cobrar 7 7,942,044 4,806,266
Inventario propiedad horizontal 8 78,843,948 -
Total activo corriente 89,068,600 8,670,443
No corriente
Inversiones en acciones 9 15,478,170 11,716,370
Propiedades, planta y equipo 10 3,258,031 1,500,000
Construcciones en proceso 11 - 54,216,619
ISR diferido activo 12 5,632,912 3,479,448
Total activo no corriente 24,369,113 70,912,437
Total activo 113,437,713 79,582,880
Pasivo
Corriente
Cuentas por pagar 13 20,647,749 145,713
Impuestos por pagar 14 923,051 248
Total pasivo corriente 21,570,800 145,961
No corriente
Anticipos sobre ventas 15 21,168,663 12,977,139
Préstamos bancarios 16 39,145,987 39,688,324
ISR diferido pasivo 12 5,456,972 3,305,336
Total pasivo no corriente 65,771,622 58,970,799
Total pasivo 87,342,422 56,116,760
Patrimonio 17
Capital en acciones 16,000,000 16,000,000
Aportes por capitalizar 7,576,625 7,576,625
Superavit de revaluacion 1,750,000 -
Reserva legal 48,805 -
Resultados acumulados 719,861 (110,505)
Total patrimonio 26,095,291 23,466,120
Total pasivo y patrimonio 113,437,713 79,582,800

El infrascrito Perito Contador con nimero de registro SAT 7344145-9 CERTIFICA: Que el Estado
Situacién Financiera que antecede fue elaborado conforme a los registros contables de la empresa
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. y que el mismo presenta fielmente la situacion financiera de la
empresa al 31 de diciembre de 2017, de conformidad la Norma Internacional de Informacion Financiera
para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).

Guatemala, 8 de enero de 2018.

Mearians Giren & Gontreras

Lic. Mariano Florentino Giron Caceres César Fernando Contreras Martinez
Representante Legal Contador General
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Estado del resultado integral DPC'Z
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

Expresado en quetzales
DPC = Documento proporcionado por el cliente

Nota 2017 2016
Ingresos
Ingresos de actividades ordinarias 18 6,282,798 349,718
Costo de ventas 19 (5,609,988) (276,285)
Ganancia bruta 672,810 73,433
Productos financieros 20 2,411,815 845,557
Gastos de administracion 21 (913,374) (311,411)
Costos financieros 22 (1,026,396) (854,086)
Resultado antes de impuestos 1,144,855 (246,507)
Impuesto a las ganancias -
ISR corriente 12 (267,512) (35,544)
ISR diferido 12 1,828 105,846
Resultado neto del periodo 879,171 (176,205)
Otro resultado integral
Superavit de revaluaciéon 17 1,750,000 -
Resultado integral total del periodo 2,629,171 (176,205)

El infrascrito Perito Contador con namero de registro SAT 7344145-9 CERTIFICA: Que el Estado
del Resultado Integral que antecede fue elaborado conforme a los registros contables de la
empresa Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. y que el mismo presenta fielmente el resultado
financiero de la empresa por el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2017,
de conformidad la Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas
Entidades (NIIF para las PYMES).

Guatemala, 8 de enero de 2018.

L%j/f/wiw @}/@fﬁ/ 63 63 oNnltreras

Lic. Mariano Florentino Giron Caceres César Fernando Contreras Martinez
Representante Legal Contador General

Observacién:

Para efectos del presente caso practico no se agregaron las notas al estado de situacioén financiera
y al estado del resultado integral indicados anteriormente, por el hecho que el encargo de auditoria
se refiere inicamente al estado de cambios en el patrimonio y a sus correspondientes notas.
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4.7.1 Conocimiento de la entidad y su entorno

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. A-11/8 Fecha
Conocimiento de la entidad y su entorno Elaborado por: KADA | 11/01/18
Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: EORS | 12/01/18

Al 31 de diciembre de 2017
REF. TECNICA: NIA 315

l. Factores sectoriales

En Guatemala, actualmente la demanda de una vivienda se ha incrementado
considerablemente derivado del crecimiento poblacional y su necesidad de
instalarse en un domicilio; sin embargo, en los ultimos afios los espacios para

construccion de inmuebles se han reducido y son muy limitados.

Por lo anterior, surgen inversionistas emprendedores e innovadores que
pretenden dar cobertura a la demanda habitacional, tal es el caso de las
entidades dedicadas al desarrollo y promocion de bienes inmuebles, que se
han inclinado por los proyectos de torres de apartamentos o complejos de
oficinas ejecutivas que se sitlan en zonas urbanizadas y de facil acceso, lo

gue resulta muy atractivo para los clientes.

El mercado inmobiliario ofrece una diversidad de productos y servicios,
promueve el desarrollo econdmico, empleo, entre otros; por lo que dicho
mercado es altamente competitivo. Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

atiende a un segmento social de alto poder adquisitivo.

El riesgo de blanqueo de capitales es un factor critico en el desarrollo de
proyectos inmobiliarios, las empresas del sector inmobiliario deben realizar
una debida diligencia respecto a la normativa de lavado de dinero y prevencion

del financiamiento del terrorismo. ¢ = Riesgo identificado.
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Conocimiento de la entidad y su entorno PT No. A-1 2/8

REF. TECNICA: NIA 315

Factores normativos

La entidad debe cumplir, para su funcionamiento, con ciertas disposiciones

legales y reglamentarias que requiere la legislacién vigente en la Republica de

Guatemala de las cuales, a continuacion, se detallan las mas importantes y

aplicables a las empresas del sector inmobiliario:

-~ 0o o 0 T p

Q

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

Caodigo de Comercio, Decreto No. 2-70.

Caodigo de Trabajo, Decreto No. 1441.

Cadigo Civil, Decreto-Ley No. 106.

Caodigo Tributario, Decreto No. 6-91.

Ley del Impuesto al Valor Agregado, Decreto No. 27-92.

Ley de Actualizacion Tributaria, Decreto No. 10-2012 (Libro I, Ley del
Impuesto Sobre la Renta).

Ley del Impuesto de Solidaridad, Decreto No. 73-2008.

Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, Decreto No. 15-98.

Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, Decreto No. 67-2001.
Ley para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo, Decreto
No. 58-2005.

Marco de informacién financiera

El marco de informacién financiera que la empresa utiliza para la preparacion

de sus estados financieros es la Norma Internacional de Informacién

Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).

83



Conocimiento de la entidad y su entorno PT No. A-1 3/8

REF. TECNICA: NIA 315

A continuacion, se presentan las principales politicas contables relacionadas

al estado de cambios en el patrimonio de la entidad Proyectos Verticales de
Guatemala, S.A.:

a. La entidad reconoce la emisién de acciones u otros instrumentos de
patrimonio como tales cuando emiten esos instrumentos y otra parte esta

obligada a proporcionar efectivo u otros recursos a cambio de estos:

e Si los instrumentos de patrimonio se emiten antes de que la entidad
reciba el efectivo u otros recursos, presentara el importe por cobrar
como una compensacion al patrimonio en su estado de situacion
financiera, no como un activo.

¢ Silaentidad recibe el efectivo y otros recursos antes de que se emitan
los instrumentos de patrimonio, y no se pueda requerir a la entidad el
reembolso del efectivo o de los otros recursos recibidos, la entidad
reconocera el correspondiente incremento en el patrimonio en la
medida de la contraprestacion recibida.

e En la medida en que los instrumentos de patrimonio hayan sido
suscritos, pero no emitidos, y la entidad no haya recibido el efectivo u

otros recursos, no reconocera un incremento en el patrimonio.

b. La entidad mide sus instrumentos de patrimonio al valor razonable del
efectivo u otros recursos recibidos, neto de costos de transaccion.

c. El resultado del ejercicio se reconoce dentro del patrimonio en el rubro
de resultados acumulados, neto de cualquier impuesto a las ganancias y

reserva aplicable.
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Conocimiento de la entidad y su entorno PT No. A-1 4/8

REF. TECNICA: NIA 315

d. La entidad separa anualmente el 5% de sus utilidades netas, para formar

la reserva legal que requiere el Cédigo de Comercio de la Republica de
Guatemala y la reconoce dentro del patrimonio.

Esta reserva no podra ser distribuida como dividendos sino hasta la
liquidacién de la compafiia. Sin embargo, anualmente podra capitalizarse
el excedente del 5% de la misma cuando la reserva legal anual exceda
el 15% del capital pagado al cierre del ejercicio inmediato anterior, sin
perjuicio de la obligaciéon de seguir separando el 5% anual indicada

anteriormente.

e. El superavit que surja por un incremento en el valor en libros de las
propiedades, planta y equipo como resultado de una revaluacion, se
reconoce directamente en otro resultado integral y se acumula en el
patrimonio en la cuenta denominada “superavit de revaluacion”. Sin
embargo, dicho incremento se reconocera en resultados cuando sea una
reversion de un decremento por revaluacién del mismo activo reconocido

anteriormente en el resultado del periodo.

Cuando se reduzca el importe en libros de un activo como consecuencia
de una revaluacion, tal disminucion se reconocera en el resultado del
periodo. Sin embargo, la disminucién se reconocera en otro resultado
integral en la medida en que exista saldo acreedor en el superavit de
revaluacion en relacioén con ese activo. La disminucion reconocida en otro
resultado integral reduce el importe acumulado en el patrimonio contra la

cuenta de superavit de revaluacion.
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Conocimiento de la entidad v su entorno PT No. A-1 5/8

REF. TECNICA: NIA 315

f. Los ajustes que se deriven de cambios en politicas contables vy

correcciones de errores contables de periodos anteriores se reconoceran
desde la primera fecha en que sean practicables de manera retroactiva,
en los activos, pasivos y cada componente de patrimonio afectado.

IV. Naturaleza de la entidad

La empresa Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. fue constituida de
acuerdo a las leyes de la Republica de Guatemala e inicié operaciones el 5 de
junio de 2012 por un plazo indefinido, segun escritura No. 27 faccionada por
el notario Juan Hermelindo Rodas Velasquez, con un capital autorizado de
dieciséis millones de quetzales (Q.16,000,000), dividido y representado por
160,000 acciones comunes con un valor nominal de cien quetzales (Q.100)

cada una. El capital autorizado se encuentra suscrito y pagado en su totalidad.

El objeto principal de la sociedad es el desarrollo y promocion de todo tipo de
proyectos inmobiliarios, que consiste en adquirir una propiedad, planificar la
obra prevista, obtener las licencias y autorizaciones correspondientes,
asegurar la disponibilidad de servicios basicos de vivienda, contratar a la
empresa constructora para ejecutar la obra y finalmente comercializar el
producto resultado del proyecto desarrollado. Los clientes de la entidad son
ejecutivos y empresarios de alto poder adquisitivo. En relacion a sus
principales proveedores son entidades de consultoria, asesoria y gestion

inmobiliaria, constructoras y otras relacionadas al giro de la empresa.

El domicilio fiscal y comercial de la entidad se sitia en la 5 Avenida 11-42 Zona

10, Edificio Corporativo Americano, Oficina 1301.
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Conocimiento de la entidad y su entorno

PT No. A-1 6/8

REF. TECNICA: NIA 315

V. Estructura organizacional de la entidad

La empresa cuenta con 38 colaboradores organizados en los departamentos

y areas que se detallan en el siguiente organigrama:

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Organigrama de la empresa

Asamblea de|
Accionistas
Consejo de
JAdministracion|
Auditoria
Externa
Presidencia
Ejecutiva
Asesoria Auditoria
Legal Interna
Gerencia
General
[ 1 1 - 1
Gerencia de Gerencia GS;%T;'S%ge Gerencia
Ventas Financiera Humanos Técnica
[ 1 | ——
Mercadeo y o P Reclutamiento i "
Publicidad Contabilidad Tesoreria Compras Y capacitacion Urbanizacion| |Construccién
Créditos y Caotizacion vy . | | - || Disefioy
Ventas Impuestos Cobros Compras Nomina Topografia Planificacién
. Pago a - || e ” g ..
Inventarios Proveedores Almacén Planificacion|H Edificacion

Fuente: Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

87

- Mantenimiento|}H Acabados

Reparacion




Conocimiento de la entidad y su entorno PT No. A-1 7/8

REF. TECNICA: NIA 315

VI. Operaciones actuales de la entidad

Actualmente, la entidad ejecuta un proyecto denominado “Torre Madrid”, el
cual consiste en un edificio de 10 niveles con 10 apartamentos en cada nivel,
posee 5 s6tanos para utilizarse como parqueos de los condéminos, cuenta un
lobby, 4 salones de usos mudltiples, gimnasio, area de lavanderia y un
restaurante en el techo del edificio.

VII. Personal clave en relacion a la auditoria
Los encargados del gobierno de la entidad y el personal clave en relacion a la

auditoria a realizar son los siguientes:

Lic. Mariano Florentino Giron Caceres — Presidente Ejecutivo y Rep. Legal
Lic. Roberto Alejandro Maldonado Rodas — Gerente General
Lic. Mario Ricardo Estrada Quifionez — Gerente Financiero

Lic. Oscar Santiago Ramirez Sandoval — Auditor Interno

® 2o 6o T o

P.C. César Fernando Contreras Martinez — Contador General

VIII. Inversiones de la entidad

En mayo de 2014 Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. adquirié el 99.99%
de las acciones de la entidad Desarrollos Urbanizados, S.A., la cual dentro de
sSus activos posee un terreno, que posteriormente en 2015 fue puesto en
garantia hipotecaria de un préstamo que Proyectos Verticales de Guatemala,

S.A. adquirié en una entidad bancaria. ¢ = Riesgo identificado.

En diciembre de 2017 finaliz6 la fase de construccion del proyecto denominado

Torre Madrid; adicionalmente, fueron entregados los primeros apartamentos
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REF. TECNICA: NIA 315

a sus respectivos condéminos. Derivado de lo anterior, se constituyo la entidad
denominada Torre Madrid, S.A., con el objetivo de administrar las &reas
comunes del proyecto indicado anteriormente. Proyectos Verticales de
Guatemala, S.A. suscribié y pagé el 99.99% del capital en acciones de Torre
Madrid, S.A., de las cuales entregara a sus respectivos clientes una accion por

cada metro cuadrado de construcciéon vendido.

IX. Financiamiento

Las principales fuentes de financiamiento de la empresa comprenden los flujos
de efectivo generados en el curso normal de operaciones y el proveniente de
entidades bancarias; no obstante, para que estas entidades otorguen un
crédito, se debe cumplir con ciertos requerimientos financieros, garantias
prendarias, hipotecarias o fiduciarias, pagar altas tasas de interés, contar con

referencias comerciales, entre otros.

X. Objetivos y estrategias

El objetivo principal de la entidad es ser una empresa lider en el desarrollo y
promocion de bienes inmuebles, proporcionando satisfactores habitacionales
a sus clientes y contribuyendo a mejorar la economia mediante la participacion

en el mercado y generacion de empleo y valor.

Las estrategias de la entidad para alcanzar sus objetivos son mantener una
constante investigacion y desarrollo en proyectos inmobiliarios, innovar los
inmuebles desarrollados, mantener los estandares de calidad, mejorar los

productos actuales y realizar mercadeo de los mismos.
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4.7.2

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Estrategia global de auditoria

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio

Al 31 de diciembre de 2017

Estrategia global de auditoria

PT No. A-21/2 Fecha
Elaborado por: KADA | 11/01/18
Revisado por: EORS | 12/01/18

REF. TECNICA: NIA 300

Pequefias y Medianas
Entidades (NIIF para las
PYMES).

Aspecto Situacién del estado Efecto en I_a auditoriay en
financiero el informe

Aceptacion del encargo y | No hay problemas para | Ninguno.

continuidad con el cliente. aceptar el encargo y
continuar la relacién con el
cliente.

Etica, incluyendo la | Ningin miembro del equipo | Ninguno.

independencia. de auditoria tiene interés en
el cliente.

Objetivo del trabajo. Opinar sobre la | Analisis de la opinion al
razonabilidad del estado de | concluir el trabajo de
cambios en el patrimonio. auditoria.

Marco de informacion | Norma Internacional de | Evaluar aplicacion y

financiera. Informacién Financiera para | cumplimiento de las mismas.

la informacion financiera.

presentados en Quetzales.

Cambios importantes en el | Ninguno. Ninguno.
marco de referencia.
Moneda de presentacion de | Los estados financieros son | Ninguno.

Trabajo de auditores
internos.

La empresa cuenta con
auditores internos.

Evaluar el control interno.

Requisitos de informacion
por sector o industria.

Controles internos sobre
lavado de dinero y otros
activos y el financiamiento
del terrorismo.

Cumplimiento de informes
para la Superintendencia de
Bancos.

Vinculos de controladora y
subsidiarias.

Tiene subsidiarias.

Presentaciéon de estados
financieros consolidados.

Auditor predecesor.

No aplica. Somos auditores
recurrentes.

Ninguno.

Financiamiento.

Préstamo con garantia
hipotecaria en terreno de
una de sus subsidiarias.

Evaluar el tratamiento de los
costos financieros por
intereses sobre préstamos y
revelacion de hipotecas.

Fechas de entrega de los
informes.

Ultima fecha 26 de enero
de 2018.

Cumplimiento de la fecha.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Estrategia global de auditoria

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio

PT No. A-2 2/2 Fecha
Elaborado por: KADA | 11/01/18
Revisado por: EORS | 12/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Estimacién de tiempo en horas hombre

REF. TECNICA: NIA 300

No. Equipo de Trabajo asignado Estimado Real Variacion
trabajo
- Asistir a reuniones
Socio: . L,
1 | Edvin preliminares de auditoria'y 10 9 1
Rodriguez pregen'Ear informe final de
auditoria.
Asistir a reuniones
5 Gerente: preliminares, planificacion del 20 18 5
Kevyn Diaz encargo de auditoria y revisar
el informe final de auditoria.
3 izgg' Ejecutar Frabajo de cam poy 30 31 1)
Gonzalez elaborar informe de auditoria.
4 éumgr. . Asistir en el trabajo de campo. 48 46
ristian Lopez
Totales 108 104 4
II. Calendario de actividades
No. Actividad Fecha
1 | Reunién inicial equipo de auditoria 10/01/2018
2 | Elaboracién de la planificacién de auditoria 11/01/2018
3 | Ejecucién de la auditoria 15/01/2018
4 | Presentacién de los resultados preliminares del trabajo 19/01/2018
5 | Supervision del trabajo 22/01/2018
6 | Discusion de resultados con la direccion 22/01/2018
7 | Elaboracién y revisién de informes 23/01/2018
8 | Entrega de informes 26/01/2018
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4.7.3 Evaluaciéon de control interno

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Cuestionario de control interno

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio
Al 31 de diciembre de 2017

Funcionario responsable:

Puesto o cargo:

Gerente Financiero

PT No. A-31/2 Fecha
Elaborado por: MIGL 11/01/18
Revisado por: KADA | 12/01/18

Lic. Mario Ricardo Estrada Quifionez

REF. TECNICA NIA 315

No.

Descripcion

Sl

NO

Comentarios

1

¢Existe un registro de la escritura
constitutiva y sus modificaciones que
amparen el capital en acciones de la
entidad?

X

¢cLos  titulos de acciones que
representan el capital social de la
entidad son nominativos?

¢Poseen un archivo especifico para
resguardar los titulos que respaldan el
capital social de la empresa?

Se reguardan en archivo de
presidencia ejecutiva el cual
carece de algin patrén de
seguridad para acceder al
mismo. X Deficiencia de
Cl No. 10U B-14, 1/2.

¢ Existe alguna restriccion que afecte el
capital social de la entidad por acuerdos
de accionistas, préstamos, entre otros?

¢Ademas de cada socio, existe alguna
persona que tiene acceso a los titulos
de acciones?

El  gerente financiero,
contador general, asesor
legal y auditor interno.

¢La entidad cuenta con su respectivo
libro de accionistas autorizado por el
Registro Mercantil?

¢ Poseen un libro de actas en el cual se
plasmen los acuerdos de los accionistas
respecto de sus inversiones y cambios
en los resultados acumulados?

¢, Se separa anualmente de la ganancia
del ejercicio el 5% por reserva legal que
requiere el Cdédigo de Comercio de
Guatemala?

¢Existe una adecuada comunicaciéon a
contabilidad de los acuerdos de los
accionistas o de los administradores,
gue afecten las cuentas de patrimonio?
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. A-3 2/2 Fecha

Cuestionario de control interno Elaborado por: MIGL 11/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: KADA | 12/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Funcionario responsable: Lic. Mario Ricardo Estrada Quifionez
Puesto o cargo: Gerente Financiero i
REF. TECNICA NIA 315
No. Descripcion Sl NO Comentarios
10 | ¢Se revisa periddicamente el registro La administracion no verifico
de los aumentos y disminuciones en el el efecto contable y financiero
patrimonio de la entidad? X de la no capitalizacion de los

aportes anticipados de
socios. X Deficiencia de ClI
No. 2 L B-14, 1/2.

11 | ¢Los acuerdos para modificar el capital
en acciones se establece mediante una X
asamblea de accionistas?

12 | ¢Existen informes de tasadores
expertos, que respalden el superavit por

’ : X
revaluacion de las propiedades, planta
y equipo, incluido en patrimonio?

13 | ¢Se reconocen los intereses por Los costos financieros de
préstamos en el resultado del ejercicio intereses por préstamos han
de conformidad con la seccién 25 de la | X sido  capitalizados.
NIIF para las PYMES? Deficiencia de Cl No.3U

B-14, 2/2.

14 | ¢Existe un procedimiento para la X
autorizacion de pago de dividendos?

15 | ¢Existe evidencia de la supervisién de X

los procesos y actividades?

Nota:

Todas las preguntas que anteceden fueron verificadas por el auditor actuante.
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4.7.4 Matriz de identificacién y valoracion de riesgos

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. A-4 1/4 Fecha
Matriz de identificacion y valoracion de riesgos Elaborado por: KADA | 12/01/18
Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: EORS | 15/01/18

Al 31 de diciembre de 2017
REF. TECNICA NIA 315 v 330

Criterios para evaluar el riesgo de incorreccion material, efectuado con base al juicio
profesional del auditor:

l. Probabilidad de los riesgos inherente y de control

Medicién Ponderacion Aspectos
Bajo 1 Es remoto que ocurra.
Medio 2 Puede ocurrir en algin momento.
Alto 3 Existen indicios criticos de ocurrencia.

I Impacto combinando del riesgo (riesgo inherente x riesgo de control)

Medicién Ponderacion Aspectos

Si existiera probablemente no tenga incidencia en el
logro de los objetivos de la entidad.

Puede afectar el logro de los objetivos de la entidad de
forma significativa.

Si ocurriese tiene incidencia material en el logro de los
Critico 6a9 objetivos e incluso la continuidad de la entidad como
empresa en funcionamiento.

Minimo 1

Moderado 2a4

1. Mapa de riesgos

[EnY

w

Riesgo de control
N

1 2 3
Riesgo inherente

Impacto combinado
Minimo Moderado
1 2a4
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4.7.5 Determinaciéon de la importancia relativa

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Determinacion de la importancia relativa

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio
Al 31 de diciembre de 2017

PT No. A-51/2 Fecha
Elaborado por: KADA | 12/01/18
Revisado por: EORS | 15/01/18

REF. TECNICA NIA 320

Componentes del estado de . .
i . . Monto Importancia relativa
cambios en el patrimonio
Capital en acciones Q.16,000,000 61.31%
Aportes por capitalizar Q. 7,576,625 29.03%
Superavit de revaluacion Q. 1,750,000 6.71%
Reserva Legal Q. 48,805 0.19%
Resultados acumulados Q. 719,861 2.76%
Total Q.26,095,291 100%
U A-62/2
N\ N\

Para la auditoria del estado de cambios en el patrimonio al 31 de diciembre de 2017, de
acuerdo a nuestra experiencia, son de importancia relativa los siguientes montos:

Descripcién Factor Monto Aproximacién
Total patrimonio del grupo Q.26,095,291
Importancia relativa o materialidad 3% Q. 782,859 | Q. 783,000 | ©
Error tolerable (alcance de ajustes) 1% Q. 260,953 | Q. 261,000 | @

estado financiero.

ajustes de auditoria.
Enfoque de la auditoria:

® = Laimportancia relativa determinada para el estado de cambios en el patrimonio
asciende a un monto de Q.783,000 (Q.26,095,291 * 3% = Q.782,859 = Q.783,000)
y comprende el valor maximo de aceptacion por errores no corregidos a nivel de

@ = El alcance de los ajustes para ésta auditoria asciende a un monto de Q.261,000
(Q.26,095,291 * 1% = Q.260,953 = Q.261,000). Los montos por debajo de dicho
valor, a nuestra consideracion, no tienen importancia relativa a efectos de realizar

En el presente encargo de auditoria centraremos nuestra atencion en todos los
componentes del estado de cambios en el patrimonio, por el hecho de que éstos
representan la parte residual de los activos de la entidad una vez deducidos todos sus
pasivos, demuestra el nivel de participacion de los socios dentro de los activos de la
empresa; asi también, los resultados obtenidos de sus inversiones realizadas.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. A-52/2 Fecha

Determinacion de laimportancia relativa Elaborado por: KADA | 12/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: EORS | 15/01/18

Al 31 de diciembre de 2017
REF. TECNICA NIA 320

El enfoque de las pruebas de auditoria sera el siguiente:

a. Se realizard un movimiento patrimonial de los aumentos y disminuciones habidos
durante el periodo para su respectivo analisis.

o

Confirmaciones a los accionistas.

Arqueo de titulos de acciones.

a o

Revision de escritura social y modificaciones.
e. Revision de libro de accionistas.

f. Lectura de actas donde se constate el compromiso de aumentar el capital social
por medio de los aportes por capitalizar.

g. Revisién analitica del superavit por revaluacién y cotejo con informes del tasador.
h. Analisis del traslado del resultado del ejercicio a los resultados acumulados.
i. Recalculo global de la reserva legal.

Enfoque de auditoria para cuentas relacionadas — intereses por préstamos
(incidencia en el patrimonio por efectos en cambios en politicas contables y
correcciones de errores contables).

Periodo de Estado financiero
. Rubro Monto
reconocimiento afectado
2016 Estado de situacion | Construcciones en proceso Q. 1,154,289
financiera
Estado de situacion | Construcciones en proceso Q. 2,640,072
2017 financiera
Estado del resultado | Costos financieros Q. 206,283
integral
Total costos por préstamos al 31 de diciembre de 2017 Q. 4,000,644
U A-62/2
ey

El enfoque de auditoria para los costos por préstamos es evaluar el tratamiento de los
mismos de conformidad con las secciones 10 “Politicas, estimaciones y errores
contables” y 25 “Costo por préstamos” de la NIIF para las PYMES, ya que los mismos
fueron capitalizados como parte del costo de construccion del Proyecto “Torre Madrid”,
cuya fase de construccion terminé en noviembre 2017. A partir de diciembre del referido
periodo los costos por préstamos se reconocieron en el estado de resultados.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-1 Fecha
Programa de auditoria Hecho por: MIGL 15/01/18
Auditorfa al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: | KADA | 15/01/18
Al 31 de diciembre de 2017

Objetivos de auditoria

Comprobar la existencia de los componentes de patrimonio.

Verificar los derechos y obligaciones que tiene la entidad con respecto a su patrimonio.

Determinar que hayan sido registrados todos los hechos y transacciones de patrimonio.

Establecer que los saldos de patrimonio hayan sido clasificados adecuadamente.

Confirmar que las transacciones de patrimonio se hayan registrado en el periodo correcto.

Comprobar la correcta valuacion de los saldos de patrimonio.

Constatar que los saldos de patrimonio hayan sido presentados de manera adecuada y que la informacion
arevelar se exprese con claridad.

@~ooo0ope

Procedimientos de auditoria

Tiempo en HH

No. D ipcié | imi Ref. Audi

o} escripcién del procedimiento e uditor Estimado Real

1 Elaborar cédula sumaria _de_patr_lmonlo que B CDLG 3 3
muestre sus aumentos y disminuciones.

2 Realizar arqueo de los titulos de acciones y B-2 CDLG 6 6

verificar su registro en libro de accionistas.

Verificar lacomposicion del capital en acciones
3 indicado en la escritura social y sus B-2 CDLG 3 3
modificaciones.

Realizar confirmaciéon a los accionistas | B-3, B-4,
4 respecto a los titulos de acciones que los | B-5, B-6 CDLG 8 7
acreditan como tales. y B-7

Constatar en actas de asamblea general de
accionistas los planes para ampliar el capital
social de la entidad mediante la conversion en
acciones de los aportes por capitalizar.

B-8 CDLG 8 8

Comprobar que los importes incluidos en la
cuenta de superavit de revaluacion hayan sido
6 registrados adecuadamente, conforme a los B-9 CDLG 4 3
avalluos efectuados a las propiedades, planta
y equipo de la entidad.

7 Recalcular la reserva legal. B-10 CDLG 1 1

8 V.erlflhc_ar el adecuado traslado del resultado del B, B-11 cDLG 4 4
gjercicio a los resultados acumulados.

Evaluar efectos de cambios en politicas
contables y correcciones de errores por el

9 = . . B-12 CDLG 8 8
reconocimiento de costos financieros de
intereses por préstamos.

10 Verificar la adecuada presentacion de los B cDLG 3 3

componentes de patrimonio como tales.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-4 Fecha
Confirmacién accionista 1 Hecho por: CDLG | 16/01/18
Auditorfa al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL 18/01/18
Al 31 de diciembre de 2017

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

5 Avenida 11-42 Zona 10, Edificio Corporativo Americano, Oficina 1301

Guatemala, 16 de enero de 2018 REF: 001

Licenciado
Mariano Florentino Giron Céceres
Avenida Independiente 10-12 Zona 2

Estimado Licenciado:

Nuestros auditores externos Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda., estan realizando la
auditoria a nuestro estado de cambios en el patrimonio por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.
En relacién con su auditoria, ellos desean saber si usted es socio accionista de esta empresa. Favor
proporcionarles la informacion que le requieren en el codo adjunto y que lo acredita a usted como tal.

Después de haber firmado y fechado su respuesta, enviela directamente a nuestros auditores a la siguiente
direccion: Avenida Reforma 12-01 Zona 10, Edificio Montufar, Oficina 702, o bien al correo electrénico:
mgonzalez@rvauditoresyc.com.gt lo mas pronto posible.

Atentamente,

R, WMaldenade

Lic. Roberto Alejandro Maldonado Rodas
Gerente General

Sefiores: REF: 001
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.
Presente

A continuacion, les proporciono una breve descripcion del titulo de acciones que me acredita como accionista
en la entidad Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.:

Titulo No.: 001

Emitido por: Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

No. de acciones: 109,900

Valor nominal de cada accion: .100.00

Total titulo de acciones: 0Q.10,990,000.00 ® UB-3

Titulo emitido a nombre de: Mariano Florentino Girén Caceres

Endosado a nombre de: No se encuentra endosado

Nombre: Mariano Florentino Girén Caceres Fecha: 18 de enero de 2018

CL . 3 e
Firma: %‘(ﬂﬁ@ IJ IO Puesto: NO APLICA

(® = saldo confirmado efectivamente con terceros.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-5 Fecha
Confirmacién accionista 2 Hecho por: CDLG | 16/01/18
Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL | 18/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

5 Avenida 11-42 Zona 10, Edificio Corporativo Americano, Oficina 1301

Guatemala, 16 de enero de 2018 REF: 002
Ingeniero

Francisco Augusto Mejia Coronado

3 calle 10-25 Zona 10, Colonia Oakland

Estimado Ingeniero Mejia:

Nuestros auditores externos Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda., estan realizando la
auditoria a nuestro estado de cambios en el patrimonio por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.
En relacién con su auditoria, ellos desean saber si usted es socio accionista de esta empresa. Favor
proporcionarles la informacion que le requieren en el codo adjunto y que lo acreditan a usted como tal.

Después de haber firmado y fechado su respuesta, enviela directamente a nuestros auditores a la siguiente
direccion: Avenida Reforma 12-01 Zona 10, Edificio Montufar, Oficina 702, o bien al correo electronico:

mgonzalez@rvauditoresyc.com.gt lo mas pronto posible.

Atentamente,

R, WMaldenade

Lic. Roberto Alejandro Maldonado Rodas
Gerente General

Sefiores: REF: 002
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.
Presente

A continuacion, les proporciono una breve descripcion del titulo de acciones que me acredita como accionista

en la entidad Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.:

Titulo No.: 002

Emitido por: Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

No. de acciones: 250

Valor nominal de cada accion: Q.100.00

Total titulo de acciones: Q.250,000.00 ® UB-3

Titulo emitido a nombre de: Francisco Augusto Mejia Coronado

Endosado a nombre de: No se encuentra endosado

Nombre: Francisco Augusto Mejia Coronado Fecha: 17 de enero de 2018

Firma: WZ] /d Puesto: NO APLICA

(® = saldo confirmado efectivamente con terceros.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-6 Fecha
Confirmacién accionista 3 Hecho por: CDLG | 16/01/18
Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL | 18/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

5 Avenida 11-42 Zona 10, Edificio Corporativo Americano, Oficina 1301
Guatemala, 16 de enero de 2018 REF: 003
Lic. Esteban Adolfo Iturbide Ordofiez
Representante Legal
Inversiones Inmobiliarias, S.A.
6 Avenida 13-29 Zona 13, Edificio Torre Mundial, Oficina 901

Estimado Licenciado lturbide:

Nuestros auditores externos Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda., estan realizando la
auditoria a nuestro estado de cambios en el patrimonio por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.
En relacion con su auditoria, ellos desean saber si Inversiones Inmobiliarias, S.A. es accionista de esta
empresa. Favor proporcionarles la informacion que le es requerida en el codo adjunto a este documento.

Después de haber firmado y fechado su respuesta, enviela directamente a nuestros auditores a la siguiente
direccion: Avenida Reforma 12-01 Zona 10, Edificio Montufar, Oficina 702, o bien al correo electronico:

mgonzalez@rvauditoresyc.com.gt lo mas pronto posible.

Atentamente,

R, WMadenade

Lic. Roberto Alejandro Maldonado Rodas
Gerente General

Sefiores: REF: 003
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.
Presente

A continuacion, les proporciono una breve descripcion del titulo de acciones que acredita a la empresa
Inversiones Inmobiliarias, S.A. como accionista en la entidad Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.:

Titulo No.: 003

Emitido por: Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

No. de acciones: 2,500

Valor nominal de cada accion: Q.100.00

Total titulo de acciones: Q.250,000.00 ® UB-3

Titulo emitido a nombre de: Inversiones Inmobiliarias, S.A.

Endosado a nombre de: No se encuentra endosado

Nombre: Esteban Adolfo Iturbide Ordofiez Fecha: 18 de enero de 2018
Firma: @ ﬁll/l’é[l/f Puesto: Representante Legal

(® = saldo confirmado efectivamente con terceros.
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mailto:mgonzalez@rvauditoresyc.com.gt

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-7 Fecha
Confirmacién accionista 4 Hecho por: CDLG | 16/01/18
Auditorfa al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL 18/01/18
Al 31 de diciembre de 2017

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

5 Avenida 11-42 Zona 10, Edificio Corporativo Americano, Oficina 1301

Guatemala, 16 de enero de 2018 REF: 004

Lic. Jorge Vinicio Lainez Sanabria

Representante Legal

Desarrolladora Terrestre, S.A.

6 Avenida 13-29 Zona 13, Edificio Torre Mundial, Oficina 901

Estimado Licenciado Lainez:

Nuestros auditores externos Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda., estan realizando la
auditoria a nuestro estado de cambios en el patrimonio por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.
En relacion con su auditoria, ellos desean saber si Inversiones Inmobiliarias, S.A. es accionista de esta
empresa. Favor proporcionarles la informacion que le es requerida en el codo adjunto a este documento.

Después de haber firmado y fechado su respuesta, enviela directamente a nuestros auditores a la siguiente
direccion: Avenida Reforma 12-01 Zona 10, Edificio Montufar, Oficina 702, o bien al correo electronico:
mgonzalez@rvauditoresyc.com.gt lo mas pronto posible.

Atentamente,

R, WMaldenade

Lic. Roberto Alejandro Maldonado Rodas
Gerente General

Sefiores: REF: 004
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.
Presente

A continuacion, les proporciono una breve descripcion del titulo de acciones que acredita a la empresa
Desarrolladora Terrestre, S.A. como accionista en la entidad Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.:

Titulo No.: 004

Emitido por: Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

No. de acciones: 45,100

Valor nominal de cada accion: Q.100.00

Total titulo de acciones: Q.4,510,000.00 ® UB-3

Titulo emitido a nombre de: Desarrolladora Terrestre, S.A.

Endosado a nombre de: No se encuentra endosado

Nombre: Jorge Vinicio Lainez Sanabria Fecha: 18 de enero de 2018

Firma: . f %ﬂdé/’m/ Puesto: Representante Legal

(® = saldo confirmado efectivamente con terceros.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-8 Fecha

Cédula analitica de aportes por capitalizar Hecho por: MIGL 17/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: | KADA | 18/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

I Objetivo

Determinar que los aportes por capitalizar reconocidos por la administraciéon como parte integral del
patrimonio de la entidad al 31 de diciembre de 2017, hayan sido realizados en el sentido de ampliar el
capital en acciones y que estos no sean exigibles para su reintegro.

1. Anélisis

Durante el mes de septiembre de 2016 se realizaron 4 depo6sitos con cheques en las cuentas bancarias
de la entidad, lo cual fue utilizado para financiar parte de los costos de construcciéon del proyecto
denominado “Torre Madrid” y que a continuacion se detallan:

Fecha Documento Descripcién Monto
20/09/2016 2563485 Aporte socio Mariano Florentino Girén Caceres Q. 1,800,000
20/09/2016 2563486 Aporte socio Francisco Augusto Mejia Coronado Q. 1,800,000
20/09/2016 2568257 Aporte socio Inversiones Inmobiliarias, S.A. Q. 2,176,625
20/09/2016 2568258 Aporte socio Desarrolladora Terrestre, S.A. Q. 1,800,000

Total Aportes por capitalizar 31 de diciembre de 2017 | Q. 7,576,625
A

Las transacciones anteriormente descritas fueron realizadas en calidad de un aporte social a la entidad
por parte de sus socios accionistas, para su capitalizaciéon mediante de la emision de acciones en el primer
semestre del periodo 2017, lo cual fue establecido por medio de acta de asamblea general de accionistas
de fecha 20 de septiembre de 2016.

Se verifico que los aportes realizados por dichos accionistas al 31 de diciembre de 2017 adn figuran dentro
del rubro de aportes por capitalizar, se consulto con el gerente financiero e indic6 que dicha capitalizacion
fue suspendida mediante acta de asamblea de accionistas 24 de enero de 2017. En adicion, se
reintegrara el valor de dichos aportes en su totalidad a cada accionista durante el periodo 2018. Es
importante indicar que la administracion no realiz6 el analisis financiero y contable del efecto por la no
capitalizacion de dichos aportes en los estados financieros. ® Deficiencia de ClI No. 2 U B-14 1/2

En atencion a la seccion 22 Pasivos y Patrimonio de la NIIF para las PYMES en su apartado 22.7 y literal
“a” indica que, si una entidad recibe efectivo u otros recursos antes que se emitan los instrumentos de
patrimonio, y no se pueda requerir a la entidad el reembolso del efectivo o de los otros recursos recibidos,
la entidad reconocera el incremento en el patrimonio en la medida de la contraprestacion recibida. En el
caso de Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. dicha premisa no se cumple, por lo que los aportes
realizados por dichos socios se deben reconocer como un pasivo desde el periodo en el que ocurrié la
transaccion, es decir, de forma retroactiva, de conformidad con la seccion 10 Politicas, estimaciones y
errores contables de la NIIF para las PYMES, en sus parrafos 10.20 y 10.21.

lll.  Conclusion

Con base en los procedimientos de auditoria realizados, se determiné que los aportes por capitalizar al
31 de diciembre de 2017, no cumplen con el principio de no ser exigibles para su reintegro como lo indica
la seccion 22 Pasivos y Patrimonio de la NIIF para las PYMES en su apartado 22.7 y literal “a”; en adicion,
dichos aportes no se capitalizaran y seran reintegrados a los accionistas, por lo tanto se debe realizar la
respectiva correccion de manera retroactiva (parrafo 10.20 y 10.21 de la NIIF para las PYMES),
reclasificandose como un pasivo bajo el nombre de cuentas por pagar a socios, y para ello se propone:
RECLASIFICACION 1 U B-13 1/2. = Cotejado con documentos originales.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-9 Fecha

Cédula analitica del superavit de revaluacién Hecho por: CDLG | 18/01/18

Auditorfa al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL 18/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

. Objetivo

Comprobar que los importes incluidos en la cuenta de superévit de revaluacion al 31 de diciembre de 2017,
correspondan a avallos efectuados a las propiedades, planta y equipo de la entidad, que los mismos se
encuentren debidamente documentados con un informe de valuacion efectuado por un tasador profesional
independiente y, verificar el adecuado tratamiento de los impuestos relacionados.

Il. Andlisis
La entidad efectto una revaluacién a los terrenos que posee, por lo cual procedimos a efectuar el recalculo del
ajuste por revaluacion y de esa forma validar los saldos al 31 de diciembre de 2017.

Valores del inmueble -
o - Superavit de
Descripcién Antes de la Después de la revaluacion
revaluacion revaluacion
Terreno Zona 10 Q. 1,500,000 v Q. 3,250,0000 | Q. 1,750,000
Saldo segun contabilidad | Q. 1,750,000 v’
Diferencia -
N

Para efectos de nuestra auditoria, fue solicitado el informe de revaluaciéon emitido por un experto en el tema,
para confirmar que el incremento al valor de dicho activo haya sido documentado adecuadamente y sea
comprobable; a continuacion, se presenta un resumen del mismo:

- No de avaluo: 2334-31-12-2017

- Valuador: Consultores en Avaluos, S.A.

- Fecha: 31 de diciembre de 2017

- Ubicacion del terreno: 13 Avenida 14-07 Oakland, Zona 10, Guatemala Ciudad.
- Tipo de valuacion: Comercial

- Valor del terreno: Q.3,250,000 @

Por otra parte, se verificé que el nuevo valor del inmueble haya sido inscrito en la Matricula Fiscal de la Direccién
de Catastro y Avallos de Bienes Inmuebles para efectos del pago del Impuesto Unico Sobre Inmuebles.
Observamos dicha matricula y se obtuvo la siguiente informacién:

- Matricula fiscal: GT 56486

- Finca: GT54 V= Cotejado con diario mayor general (DMG).
- Folio: Z10-1564 A= Suma vertical verificada.

- Municipalidad: Ciudad de Guatemala

- Valor del terreno: Q.3,250,000

Es importante indicar que, de conformidad con el articulo 84, numeral 2 y literal “b” de la Ley de Actualizacién
Tributaria, el superavit que se obtiene de las revaluaciones efectuadas a las propiedades, planta y equipo, esta
sujeto al pago del Impuesto Sobre la Renta, en la categoria de Ganancias de Capital, con una tasa impositiva
del 10%. No obstante, dicho requerimiento no es aplicable a las revaluaciones de bienes inmuebles, por el hecho
que se debe pagar el Impuesto Unico Sobre Inmuebles correspondiente. En este caso, se verificé que la entidad
utilizé de manera adecuada el criterio anteriormente descrito para el superavit de revaluacién determinado.

lll.  Conclusion

Con base en los procedimientos de auditoria realizados, se determiné que los saldos al 31 de diciembre de 2017
de superavit de revaluacioén son razonables, estan debidamente documentados con su respectivo avalto y se
ha cumplido con los correspondientes requerimientos tributarios adecuadamente.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Recalculo de la reserva legal

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio

Al 31 de diciembre de 2017

PT No. B-10 Fecha
Hecho por: CDLG 18/01/18
Revisado por: MIGL 18/01/18

Ganancia neta del ejercicio 2017 (base fiscal)

Porcentaje para Reserva Legal Articulo 36 Cédigo de Comercio

Saldo segun auditoria

Saldo segun contabilidad

Diferencia

Q. 976,105 ©

5%

Q. 48,805

Q. 48,805 VvV

® = Cotejado en estado de resultados fiscal por el periodo terminado 31/12/2017.

v" = Cotejado con diario mayor general (DMG).

/N = Suma vertical verificada.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-11 Fecha
Cédula de movimientos en los resultados acumulados | Hecho por: CDLG | 18/01/18
Auditorfa al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL 18/01/18
Al 31 de diciembre de 2017

Saldo resultados acumulados al 31/12/2016 (Q.110,505) &
(+) Aumentos

Ganancia neta del periodo — Proyectos Verticales de Guatemala, S. A. Q.879,171 ©
Subtotal m

(-) Disminuciones

Efecto por separacion del 5% de la utilidad fiscal 2017 en concepto de  (Q. 48,805) v/
reserva legal — Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Saldo resultados acumulados al 31/12/2017 segun auditoria Q.719,861
Saldo resultados acumulados al 31/12/2017 segun contabilidad Q.719,861 v
Diferencia -
N\
® = Cotejado en estado de resultados por el periodo terminado al 31/12/2017 de Proyectos
Verticales de Guatemala, S.A.
£ = Cotejado con papeles de trabajo del afio anterior.
v" = Cotejado con diario mayor general (DMG).
A

Suma vertical verificada.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-121/2 Fecha

Analitica de correcciones de errores en periodos anteriores | Hecho por: CDLG 19/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: MIGL | 19/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

l. Objetivo

Determinar la existencia de costos financieros en concepto de intereses por préstamos que la
entidad posea y que éstos hayan sido reconocidos sin excepcion alguna, como un gasto en
resultados en el periodo en el que se haya incurrido en ellos.

II.  Andlisis

La entidad adquirié6 un préstamo con el Banco Empresarial, S.A. el 10 de enero de 2015 por un
monto de Q.39,700,000 con el objetivo de financiar la construccién del proyecto inmobiliario
denominado “Torre Madrid”, con una tasa anual de interés nominal variable inicial del 6%
equivalente a una tasa anual efectiva del 6.17% sobre saldos adeudados. La garantia del préstamo
es hipotecaria y el vencimiento del mismo es el 9 de enero de 2025.

Los costos financieros por los intereses del referido préstamo fueron capitalizados como parte
integral del costo del Proyecto “Torre Madrid” cuya fase de construccion terminé en noviembre de
2017. A partir del mes de diciembre del mismo afio los intereses por préstamos que han surgido se
reconocieron en el resultado del periodo. A continuacién, se cuantifican dichos costos financieros:

Periodo de Estado financiero Rubro Monto
reconocimiento afectado
Ene-Dic. 2016 Estado de situacion Construcciones en proceso Q. 1,154,289
financiera
Ene-Nov. 2017 Estadp de situacién Construcciones en proceso Q. 2,640,072
financiera
Diciembre 2017 | Estado del resultado Costos financieros Q. 206,283
integral
Total costos por préstamos al 31 de diciembre de 2017 Q. 4,000,644
A

Es importante mencionar que al finalizar el proceso de construccion de dicho proyecto la totalidad
de los costos de construccion fueron trasladados al rubro de “inventario propiedad horizontal”.

En atencion a la Seccion 25 “Costos por Préstamos” de la NIIF para las PYMES, apartado 25.2, se
requiere que todos los costos por préstamos sean reconocidos como un gasto en resultados en el
periodo en el que se incurre en ellos, por lo que haber capitalizado los intereses por préstamos es
improcedente y se considera un error en la aplicacion de una politica contable de conformidad con
el apartado 10.20 de la seccién 10 “Politicas, Estimaciones y Errores Contables” de la NIIF para las
PYMES; por lo tanto, dicho error se debe corregir de forma retroactiva para él o los periodos
anteriores en los que se origino, reexpresado la respectiva informacion comparativa, incluyendo los
impuestos diferidos por las diferencias temporarias que se deriven, con base en la Seccién 29
“Impuesto a las Ganancias” de la NIIF para las PYMES apartados 29.8, 29.12, 29.27 y 29.35.

Ill.  Conclusién

Con base en los procedimientos de auditoria realizados, se determind que existen intereses por
préstamos que fueron capitalizados en los periodos 2016 y 2017 como parte del costo de
construccion del proyecto denominado “Torre Madrid”, dichos intereses debieron registrarse en los
resultados de cada periodo aplicable, por lo que se deben corregir reexpresando la informacion
financiera de manera retroactiva, y para ello se proponen: AJUSTES 1,2,3Y 4 U B-13.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-12 2/2 Fecha
Analitica de correcciones de errores en periodos anteriores | Hecho por: CDLG | 19/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio

Revisado por: MIGL 19/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Determinacion de los importes de intereses por préstamos que habian sido
capitalizados y deben ser reconocidos en los resultados del periodo en el que fueron
generados.

0]
=

Periodo Rubro afectado intereses por préstamos Monto R

2016 Construcciones en proceso Q. 1,154,289

2017 Inventarios propiedad horizontal Q. 2,640,072

Diciembre 2017 | Costos financieros (gasto) Q. 206,283

SISIE

@
&)
®

VI

Por este valor propongo AJUSTE No. 1 U B-13 1/2

Por este valor propongo AJUSTE No. 3 U B-13 2/2

= Por este valor no se propone ajuste ya que los intereses por prestamos correspondientes
al mes de diciembre 2017, fueron reconocidos en el resultado de dicho periodo de
conformidad con la seccion 25 “Intereses por Préstamos” de la NIIF para las PYMES,
apartado 25.2.

Determinacién del impuesto a las ganancias diferido por la correccién del error en la
utilizacién de la politica contable para el reconocimiento de los intereses por préstamos.

Periodo

Base Base Diferencias ISR diferido

fiscal financiera temporarias 25% Ref. | Clasificacion

Activo

2016 - Q.1,154,289 | (Q.1,154,289) | (Q.288,572) | @ Activo
2017 - Q.2,640,072 | (Q.2,640,072) | (Q.660,018) | ©

O)
®

VII.

= Por este valor propongo AJUSTE No. 2 U B-13 1/2

= Por este valor propongo AJUSTE No. 4 U B-13 2/2

Determinacion del efecto total en el patrimonio de la entidad por la correccion del error
en la aplicacion de la politica contable por intereses por préstamos

Periodo Intereses por préstamos ISR diferido activo Monto

2016 Q. 1,154,289 (Q.288,572) | Q. 865,717

2017 Q. 2,640,072 (Q.660,018) | Q.1,980,054

Totales Q. 3,794,361 (Q.948,590) | Q.2,845771 ®

®

= El patrimonio de la entidad tendrd una reduccion de Q.2,845,771 al 31 de diciembre de
2017 por el efecto de la correccion del error en la utilizacion de la politica contable para
intereses por préstamos. Es importante indicar que al 31 de diciembre de 2016 se
propusieron ajustes para corregir los saldos a dicha fecha, sin embargo, la administracion
no los aceptd y al no ser material el efecto de los mismos en los estados financieros
tomados en su conjunto, se emitié una opinion de auditoria no modificada.

Al 31 de diciembre de 2017 la administracion aprobo la correccion del error contable en su
totalidad. No obstante, el no haber reconocido inicialmente en resultados dichos costos
financieros representa un incumplimiento a los requerimientos de informacion que
establece la NIIF para las PYMES. K Deficiencia de Cl No. 4 U B-14 2/2.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-13 1/2 Fecha
Cédula de ajustes y reclasificaciones Hecho por: MIGL 17/01/18
Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: KADA 22/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Ajustes y

Ref. reclasificaciones

Descripcion

Debe Haber

Cometario del
cliente

I. Ajustes y reclasificaciones para reexpresar saldos al 31/12/2016

Reclasificacién No. 1

(J | Aportes por capitalizar Q.7,576,625
B-8 | a: Cuentas por pagar a socios Q.7,576,625
Sumas iguales Q.7,576,625 | Q.7,576,625

Referencia técnica:

Seccion 22 Pasivos y Patrimonio de la NIIF para las PYMES,
apartado 22.7 y literal “a”. Los aportes no seran capitalizados, por lo
tanto, se deben reconocer como un pasivo bajo el nhombre de
cuentas por pagar a socios, de forma retroactiva (apartados 10.20 y
10.21 NIIF para las PYMES, Seccion 10 Politicas, Estimaciones y
Errores Contables).

Estoy de acuerdo
y se ajustaran los
valores
propuestos.

3 Ajuste No. 1
512 Intereses sot_)re préstamos Q.1,154,289
2/ a: Construcciones en proceso Q.1,154,289
Sumas iguales Q.1,154,289 | Q.1,154,289

Referencia técnica:

Seccién 10 Politicas, Estimaciones y Errores Contables de la NIIF
para las PYMES, apartados 10.20 y 10.21. Para corregir los
intereses por préstamos correspondientes al periodo 2016
capitalizados en el rubro de construcciones en proceso. Los
intereses debieron reconocerse en resultados, de conformidad con
la Seccién 25 Costos por Préstamos de la NIIF para las PYMES,
apartado 25.10.

Estoy de acuerdo
y se ajustaran los
valores que fueron
propuestos.

Ajuste No. 2
O ISR diferido activo Q. 288,572
82'/122 a: Impuesto a las ganancias Q. 288,572
Sumas iguales Q. 288,572 | Q. 288,572

Referencia técnica:

Seccién 10 Politicas, Estimaciones y Errores Contables de la NIIF
para las PYMES, apartados 10.20 y 10.21. Para registrar el efecto
del impuesto sobre la renta diferido correspondiente a las diferencias
temporarias (apartados 29.8, 29.12, 29.27 y 29.35 NIIF para las
PYMES, Seccion 29 Impuesto a las Ganancias) entre la base
financiera y fiscal generada por los intereses de préstamos,
indicados en el ajuste No. 1.

Estoy de acuerdo
y se ajustaran los
valores que fueron
propuestos.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-13 2/2 Fecha
Cédula de ajustes y reclasificaciones Hecho por: MIGL 17/01/18
Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: KADA 22/01/18

Al 31 de diciembre de 2017

Referencia técnica:

Seccion 10 Paliticas, Estimaciones y Errores Contables de la NIIF
para las PYMES, apartados 10.20 y 10.21. Para corregir los
intereses por préstamos capitalizados en el rubro de construcciones
en proceso y posteriormente reclasificados en la cuenta de
inventario propiedad horizontal. Los intereses debieron reconocerse
en resultados 2017, de conformidad con la Seccién 25 Costos por
Préstamos de la NIIF para las PYMES, apartado 25.10.

Ref Descripcion Ajustes y Cometario del
' reclasificaciones cliente
Debe Haber
Il. Ajustes para saldos al 31/12/2017
Ajuste No. 3
(J | Intereses sobre préstamos Q.2,640,072
B-12 | a: Inventario propiedad Q.2,640,072
2/2 | horizontal
Sumas iguales Q.2,640,072 | Q.2,640,072

Estoy de acuerdo
y se ajustaran los
valores que fueron
propuestos.

3 Ajuste No. 4
512 ISR diferido activo _ Q. 660,018
2/ a: Impuesto a las ganancias Q. 660,018
Sumas iguales Q. 660,018 | Q. 660,018

Referencia técnica:

Seccién 10 Politicas, Estimaciones y Errores Contables de la NIIF
para las PYMES, apartados 10.20 y 10.21. Para registrar el efecto
del impuesto sobre la renta diferido correspondiente a las
diferencias temporarias (apartados 29.8, 29.12, 29.27 y 29.35 NIIF
para las PYMES, Seccién 29 Impuesto a las Ganancias) entre la
base financiera y fiscal generada por los intereses de préstamos,
indicados en el ajuste No. 3.

Estoy de acuerdo
y se ajustaran los
valores que fueron
propuestos.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-15 1/2 Fecha
Andlisis de la opinién de auditoria Hecho por: KADA 22/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: EORS 22/01/18
Al 31 de diciembre de 2017

REF. TECNICA NIA 450 Y 700

l. Opinién emitida

Hemos concluido la auditoria del estado de cambios en el patrimonio de Proyectos Verticales
de Guatemala, S.A. por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017. Fueron presentados
los ajustes de auditoria (ver en B-13) al Consejo de Administracion, el cual decidio “Sl
ACEPTAR LOS AJUSTES DE AUDITORIA”, por lo tanto, se emite una opinién de auditoria
“NO MODIFICADA”.

La opinién de auditoria para el juego completo de estados financieros fue “NO MODIFICADA”,
por lo que de acuerdo a la NIA 805, no existe ninguna implicacién o restriccion en emitir el tipo
de opinién de auditoria, descrita en el parrafo anterior, para el correspondiente estado de

cambios en el patrimonio.

Guatemala, 22 de enero de 2018.

9/ (D %ﬂfla

(f) Gerente de Auditoria
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. PT No. B-15 2/2 Fecha
Andlisis de la opinién de auditoria Hecho por: KADA | 22/01/18

Auditoria al estado de cambios en el patrimonio Revisado por: EORS 22/01/18
Al 31 de diciembre de 2017

REF. TECNICA NIA 450 Y 705

El efecto de la no aceptacion de los ajustes de auditoria habria sido el siguiente:

Saldos ajustados Saldos no ajustados Variacion
Componente (auditoria) (contabilidad)

Capital en acciones Q. 16,000,000 Q. 16,000,000 -
Aportes por capitalizar - Q. 7,576,625 (Q. 7,576,625)
Superavit de revaluacién Q. 1,750,000 Q. 1,750,000 -
Reserva legal Q. 48,805 Q. 48,805 -
Resultados acumulados (Q. 2,125,910) Q 719,861 (Q. 2,845,771)
Total patrimonio Q. 15,672,895 Q. 26,095,291 (Q.10,422,396)

JB JB

A A A

Explicacion:

El estado de cambios en el patrimonio de la entidad contendria incorrecciones que tomadas
en su conjunto ascenderian a Q.10,422,396, lo que representaria el 66% del total de
patrimonio en funcién de los saldos ajustados de auditoria, lo cual se catalogaria como
incorrecciones materiales y generalizadas, por lo tanto, la calificacion de la opinién de auditoria
hubiese sido “DESFAVORABLE”.

Il Importancia relativa para opinion de auditoria

De acuerdo a nuestra experiencia, los niveles de importancia relativa o materialidad para la

opinion de auditoria son los siguientes:

Rango Efecto
0.01 - 3% Inmaterial o trivial
3.01- 20% Material
20.01 % o més Material y generalizado
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4.9 Carta de representacion

REF. TECNICA NIA 580

Guatemala, 22 de enero de 2018

Sefior
Edvin Omar Rodriguez Samayoa
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

Presente

Estimado Sr. Rodriguez:

Esta carta de manifestaciones se proporciona en relacién con su auditoria del
estado de cambios en el patrimonio de Proyectos Verticales de Guatemala,
S.A. correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, a
efectos de expresar una opinion sobre si el citado estado financiero se
presenta fielmente, en todos sus aspectos materiales, de conformidad con la
Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas
Entidades (NIIF para las PYMES).

Confirmamos que (segun nuestro leal saber y entender, tras haber realizado
las indagaciones que hemos considerado necesarias a los efectos de

informarnos adecuadamente):

l. Estado de cambios en el patrimonio

Hemos cumplido nuestras responsabilidades, tal como se establecen en los
términos del encargo de auditoria de fecha 31 de diciembre de 2017, con
respecto a la preparacion del estado de cambios en el patrimonio conforme a

la Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas
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Entidades (NIIF para las PYMES); en concreto, el estado de cambios en
el patrimonio expresa la imagen fiel de conformidad con dicha norma.
Las hipotesis significativas que hemos empleado en la realizacién de
estimaciones contables, incluidas las estimaciones medidas al valor
razonable, son razonables.

Todos los hechos posteriores a la fecha del estado de cambios en el
patrimonio y con respecto a los que la Norma Internacional de
Informacién Financiera para Pequefas y Medianas Entidades exige un
ajuste, o que sean revelados, han sido ajustados o revelados.

Los efectos de las incorrecciones materiales no corregidas,
individualmente o de forma agregada son inmateriales, niindividualmente

ni de forma agregada para el estado de cambios en el patrimonio.

Informacién proporcionada

Le hemos proporcionado acceso a toda la informacion de la que tenemos
conocimiento y que es relevante para la preparacion del estado de
cambios en el patrimonio, tal como registros, documentacion y otro
material; asimismo, informacion adicional que nos han solicitado para
fines de la auditoria; y acceso ilimitado a las personas de la entidad de
las cuales usted considero necesario obtener evidencia de auditoria.
Todas las transacciones referentes al estado de cambios en el patrimonio
se han registrado y se reflejan en dicho estado financiero.

Le hemos revelado los resultados de nuestra valoracion del riesgo de que
el estado de cambios en el patrimonio puede contener una incorreccion
material debido a fraude.

Le hemos revelado toda la informacion relativa al fraude o a indicios de
fraude de la que tenemos conocimiento y que afecta a la entidad e implica

a la direccion y empleados que desempefien funciones significativas en
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el control interno; u otro cuando el fraude pudiera tener un efecto material
en el estado de cambios en el patrimonio.

Toda la informacion relativa a denuncias de fraude o a indicios de fraude
gue afecten al estado de cambios en el patrimonio, comunicada por
empleados, analistas, autoridades reguladoras u otros.

Le hemos revelado todos los casos conocidos de incumplimiento o
sospecha de incumplimiento de las disposiciones legales vy
reglamentarias cuyos efectos deberian considerarse para preparar el
estado de cambios en el patrimonio.

Le hemos revelado la identidad de las partes vinculadas con la entidad y
todas las relaciones y transacciones con dichas partes vinculadas.
Hemos aceptado realizar todos los ajustes y reclasificaciones que, como
resultado de su trabajo de auditoria, nos han propuesto ejecutar.

El estado de cambios en el patrimonio fue preparado bajo el principio de
empresa en funcionamiento.

No han ocurrido eventos después del 31 de diciembre de 2017 que
requieran ser considerados como ajustes o revelaciones al estado de

cambios en el patrimonio de la entidad.

Atentamente,

SAIANC (] 0107

Lic. Mariano Florentino Girén Caceres

Presidente del Consejo de Administracion

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
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410 Terminaciéon de la auditoria

4.10.1 Informe de auditoria

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017

Con el informe de los auditores independientes

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores
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Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA NIA 805

Informe de los Auditores Independientes

A los Accionistas de

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Opinion

Hemos auditado el estado de cambios en el patrimonio de Proyectos Verticales
de Guatemala, S.A. por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017, asi
como sus notas explicativas que incluyen un resumen de las politicas

contables significativas.

En nuestra opinidn, el estado de cambios en el patrimonio adjunto presenta
fielmente, en todos los aspectos materiales, el rubro de patrimonio de
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. por el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2017, de conformidad con la Norma Internacional de Informacion

Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).

Fundamento de la opinion

Hemos realizado la auditoria de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades conforme a dichas normas se
describen mas ampliamente en la seccion Responsabilidades del Auditor en
relacion con la Auditoria del estado de cambios en el patrimonio de nuestro
informe. Somos independientes de la Compairiia de acuerdo con el Codigo de

Etica para Profesionales de la Contabilidad emitido por el Consejo de Normas
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Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA NIA 805

Internacionales de Etica para Contadores (Codigo de Etica del IESBA) junto

con los requerimientos de ética que son relevantes para nuestra auditoria del
estado de cambios en el patrimonio en la Republica de Guatemala, y hemos
cumplido las demés responsabilidades de ética de conformidad con estos
requerimientos y con el Codigo de Etica del IESBA. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y

adecuada para nuestra opinion.

Responsabilidades de ladirecciony de los responsables del gobierno de
la entidad en relacion al estado de cambios en el patrimonio

La direccion es la responsable por la preparacion y presentacion razonable de
este estado de cambios en el patrimonio de conformidad con la Norma
Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades
(NIIF para las PYMES) y del control interno que la direccion considere
necesario para permitir la preparacion de dicho estado financiero libre de

errores significativos, debido a fraude o error.

En la preparacion del estado de cambios en el patrimonio, la direccion es
responsable de evaluar la capacidad de la compafia para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones
relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si la direccion tiene intencién
de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra
alternativa mas realista. Los responsables del gobierno de la entidad son

responsables de la supervision del proceso de informacion financiera.
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Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA NIA 805

Responsabilidades de los auditores independientes en relacion con la
auditoria del estado de cambios en el patrimonio

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que el estado de
cambios en el patrimonio esta libre de incorreccion material, debida a fraude o
error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinién. Una
seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detectara una
incorreccion material cuando exista. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en el estado de cambios en el

patrimonio.
Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

% @%/ﬂ%/{f/j

Lic. Edvin Omar Rodriguez Samayoa
Socio Director

Guatemala, C.A.

26 de enero de 2018
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

1. Operaciones de la compaiiia

La empresa Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. fue constituida de
acuerdo a las leyes de la Republica de Guatemala e inicié operaciones el
5 de junio de 2012 por un plazo indefinido segun escritura No. 27
faccionada por el notario Juan Hermelindo Rodas Velasquez, con un
capital autorizado de dieciséis millones de quetzales (Q.16,000,000),
dividido y representado por 160,000 acciones comunes con un valor
nominal de cien quetzales (Q.100) cada una. El capital autorizado de la

entidad se encuentra suscrito y pagado en su totalidad.

El objeto principal de la entidad es el desarrollo, venta, promocion y
construccion de todo tipo de proyectos inmobiliarios. Sus principales
clientes son ejecutivos y empresarios, tanto nacionales como extranjeros
de alto poder adquisitivo. Sus principales proveedores son entidades de

consultoria y gestion inmobiliaria, constructoras y otras relacionadas.

El domicilio fiscal y comercial de la entidad se sita en la 5 Avenida 11-42

Zona 10, Edificio Corporativo Americano, Oficina 1301.

2. Bases de preparacion del estado de cambios en el patrimonio

El Colegio de Contadores Publicos y Auditores de Guatemala, publicé en
el Diario de Centro América (Diario Oficial de Guatemala) el 13 de julio de

2010 la Resolucion de la Junta Directiva donde se adopta la Norma
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas

Entidades (NIIF para las PYMES), emitida en julio de 2009 por el Consejo

de Normas Internacionales de Contabilidad, como parte de los Principios

de Contabilidad Generalmente Aceptados en Guatemala a que se refiere

el Cédigo de Comercio, Decreto 2-70 del Congreso de la Republica de

Guatemala. La NIIF para PYMES comprende uno de los marcos

conceptuales para la preparacion de los estados financieros.

a.

b.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. se
prepararon de conformidad con la Norma Internacional de Informacién
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las
PYMES), emitida por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés). Este estado financiero fue
aprobado por el consejo de administracion de Proyectos Verticales de
Guatemala, S.A. el 22 de enero de 2018.

Adopcién de la NIIF para las PYMES
La entidad adopt6 durante el afio 2012, como marco para la preparacion
del estado de cambios en el patrimonio y los demas estados financieros,

la Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefas y
Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

3. Moneda funcional y de presentacion

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A. utiliza como moneda funcional y
de presentacion el quetzal, derivado de ello mantiene sus registros
contables y prepara su estado de cambios en el patrimonio en quetzales,
moneda oficial de la Republica de Guatemala. La adquisicion y venta de
divisas se efectua a través del sistema bancario nacional, mediante libre
negociacion, de acuerdo con el Decreto No. 94-2000 del Congreso de la

Republica de Guatemala, a partir del 1 de mayo de 2001.

a. Unidad monetaria

El estado de cambios en el patrimonio esta expresado en quetzales,

moneda oficial de la Republica de Guatemala.

El tipo de cambio de referencia determinado por el Banco de Guatemala
al 31 de diciembre de 2017 fue de Q.7.34477 por un dolar de los

Estados Unidos de América.

b. Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera, cualquier moneda distinta de la
moneda funcional, son registradas al tipo de cambio vigente del dia de
la transaccion. Al determinar la situacion financiera y los resultados de

operaciones, la entidad valla y ajusta sus activos y pasivos denominados
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

en moneda extranjera al tipo de cambio vigente a la fecha de dicha
valuacion. Las diferencias cambiarias resultantes de la aplicacion de estos

procedimientos se reconocen en los resultados del periodo que ocurren.

4. Politicas contables mas significativas

Las principales politicas contables adoptadas que se detallan a
continuacion, se aplicaron consistentemente para los periodos contables

presentados en el estado de cambios en el patrimonio de la entidad.

a. Capital en acciones

La entidad reconoce la emision de acciones u otros instrumentos de
patrimonio como tales cuando emite esos instrumentos y otra parte esta

obligada a proporcionar efectivo u otros recursos a cambio de estos:

¢ Si los instrumentos de patrimonio se emiten antes de que la entidad
reciba el efectivo u otros recursos, presentara el importe por cobrar
como una compensacion al patrimonio en su estado de situacién
financiera, no como un activo.

e Si la entidad recibe el efectivo y otros recursos antes de que se
emitan los instrumentos de patrimonio, y no se pueda requerir a la
entidad el reembolso del efectivo o de los otros recursos recibidos, la

entidad reconocera el correspondiente incremento en el patrimonio.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

e En la medida en que los instrumentos de patrimonio hayan sido
suscritos, pero no emitidos, y la entidad no haya recibido el efectivo

u otros recursos, no reconocera un incremento en el patrimonio.

La entidad mide sus instrumentos de patrimonio al valor razonable del

efectivo u otros recursos recibidos o por recibir, neto de costos

b. Resultado del ejercicio

El resultado del ejercicio se acumula en el patrimonio en el rubro de

resultados acumulados, neto de impuestos a las ganancias y reservas.

c. Superavit de revaluacion

El superavit que surja por un incremento en el valor en libros de las
propiedades, planta y equipo como resultado de una revaluacion, se
reconoce directamente en otro resultado integral y se acumula en el
patrimonio en la cuenta denominada “superavit de revaluacion”. Sin
embargo, dicho incremento se reconocera en resultados cuando sea
una reversion de un decremento por revaluacién del mismo activo

reconocido anteriormente en el resultado del periodo.

Cuando se reduzca el importe en libros de un activo derivado de una

revaluacion, tal disminucién se reconocera en el resultado del periodo.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

Sin embargo, la misma se reconocera en otro resultado integral si existe
un saldo acreedor en el superavit de revaluacién en relacién con ese
activo. La disminucién reconocida en otro resultado integral reduce en

el patrimonio, el saldo acumulado del rubro de superavit de revaluacion.

d. Cambios en politicas contables y correcciones de errores

Los ajustes que se deriven de cambios en politicas contables y
correcciones de errores de periodos anteriores se reconocen desde la
primera fecha en que sean practicables de manera retroactiva, en los

activos, pasivos y cada componente de patrimonio que se vea afectado.

5. Capital en acciones

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el capital en acciones se integra por
160,000 acciones comunes con un valor nominal de Q.100 cada una,

totalmente suscritas y pagadas, cuyo capital se distribuye como sigue:

L Cantidad de Nivel de
Accionista . . .,
acciones Participaciéon
Mariano Florentino Girbn Caceres 109,900 68.69%
Desarrolladora Terrestre, S.A. 45,100 28.19%
Francisco Augusto Mejia Coronado 2,500 1.56%
Inversiones Inmobiliarias, S.A. 2,500 1.56%
Totales 160,000 100%
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminados el 31 diciembre de 2017

6. Superavit de revaluacién

Al 31 de diciembre de 2017 el saldo de esta cuenta asciende a la cantidad
de Q.1,750,000. Este importe surge del avalio No. 2334-31-12-2017
efectuado por Consultores en Avalluos, S.A. al terreno con No. de Finca
GT54, Folio Z10-1564 Libro 251, propiedad de Proyectos Verticales de
Guatemala, S.A., ubicado en la 13 Avenida 14-07 Oakland, Zona 10,
Guatemala Ciudad. El respectivo avaltuo efectuado quedo inscrito en la
Direccion de Catastro y Avaluos de Bienes Inmuebles bajo el No. de
Matricula Fiscal GT 56486.

7. Reservalegal

Conforme el Codigo de Comercio de la Republica de Guatemala, las
sociedades mercantiles guatemaltecas deben separar anualmente como
minimo el cinco por ciento (5%) de sus utilidades netas, para formar la

reserva legal.

Esta reserva no podra ser distribuida como dividendos sino hasta la
liquidacion de la compaifiia. Sin embargo, anualmente podra capitalizarse
el excedente del cinco por ciento (5%) de la misma cuando la reserva legal
anual exceda el quince por ciento (15%) del capital pagado al cierre del
ejercicio inmediato anterior, sin perjuicio de la obligacion de seguir

separando el cinco por ciento (5%) anual indicada anteriormente.
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

8. Resultados acumulados

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 esta cuenta se integra como sigue:

Saldos iniciales
(-) Pérdida del ejercicio
(-) Correccién de errores (Nota 9)

2017
(Q. 976,222)

(Q.1,100,883)

2016
Q. 65,700
(Q. 176,205)
(Q. 865,717)

Pérdida reexpresada del ejercicio

(-) Reserva legal

(Q.1,100,883)
(Q. 48,805)

(Q.1,041,922)

Saldos al finales

(Q.2,125,910)

(Q. 976,222)

9. Reexpresion del estado de cambios en el patrimonio

Al 31 de diciembre de 2017, la entidad reexpreso los estados financieros

correspondientes al periodo de 2016, para corregir 2 errores contables de

conformidad con la seccion 10 Politicas, Estimaciones y Errores Contables
de la NIIF para las PYMES apartados 10.20 y 10.21, incidiendo estos en

el patrimonio a dicha fecha y que se detallan a continuacion:

a. Al 31 de diciembre de 2016 la entidad habia contabilizado como parte

integral del patrimonio 4 cheques correspondientes a aportes de socios

para futuras capitalizaciones, segun acta de asamblea general de

accionistas celebrada el 20 de septiembre de 2016; sin embargo, dicha

capitalizacién fue suspendida el 24 de enero de 2017, acordandose
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

reintegrar en un 100% estos aportes a cada socio, de acuerdo a acta
de asamblea de accionistas correspondiente, lo que genero un pasivo
para la entidad, por lo que se corrigieron dichos estados financieros de
conformidad con la Seccion 22 Pasivos y Patrimonio, apartado 22.7 y

literal “a@”. A continuacion, se presenta la reclasificacion efectuada:

Afio 2016 Debe Haber
Aportes por capitalizar Q.7,576,625

a: Cuentas por pagar a socios Q.7,576,625
Sumas iguales Q.7,576,625 Q.7,576,625

b. Al 31 de diciembre de 2016 la entidad habia capitalizado intereses por
préstamos dentro del rubro de construcciones en proceso lo cual de
conformidad con el apartado 25.10 Seccion 25 Costos por Préstamos
de la NIIF para las PYMES es improcedente, pues dichos intereses
debieron reconocerse en los resultados del afo indicado. A

continuacion, se presenta el respectivo ajuste registrado:

Afo 2016 Debe Haber

Intereses sobre préstamos (gasto) Q.1,154,259

ISR diferido activo (Nota 10) Q. 288,572

a: Construcciones en proceso (activo) Q.1,154,259
Impuesto a las ganancias (Nota 10) Q. 288,572

Sumas iguales Q.1,442,831 Q.1,442,831
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

10.

11.

Impuesto Sobre la Renta Diferido

El impuesto sobre la renta diferido correspondiente al efecto del ajuste
presentado en el inciso b de la nota No. 9 por la correccién de los intereses

por préstamos, se determiné de la siguiente manera:

Base Base Diferencias | ISR diferido | cjasificacion
fiscal financiera | temporarias 25%
- Q.1,154,289 | (Q.1,154,289) | (Q. 288,572) Activo

Empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2017 la entidad cuenta con pérdidas acumuladas de
(Q.2,125,910) equivalentes al 13% de su capital pagado, estas pérdidas

han surgido por gastos administrativos fijos que la entidad ha tenido.

Es importante mencionar que la entidad invirtié su capital de trabajo en un
proyecto de 100 apartamentos, denominado “Torre Madrid” cuya fase de
construccién inici6 en 2015 completdndose en noviembre de 2017.
Durante el mes de diciembre de 2017, fueron realizadas las primeras
ventas y para el afio 2018 se pretende completar las ventas de dicho

proyecto y con ello regularizar las pérdidas habidas en afios anteriores.

En tal sentido la entidad ha preparado el estado de cambios en el

patrimonio utilizando principios contables aplicables a una empresa en
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Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.
Notas al estado de cambios en el patrimonio
Por el periodo terminado el 31 diciembre de 2017

12.

13.

funcionamiento y, por lo tanto, dicho estado financiero no incluye los
efectos de los ajustes y reclasificaciones que pudieran requerirse Ssi
existiera algun indicio que ponga en riesgo la continuidad de la entidad
como empresa en funcionamiento y la misma se viera obligada a realizar
sus activos, incluyendo los activos a largo plazo, y cancelar sus pasivos,

en condiciones diferentes al curso normal de sus negocios.

Hechos posteriores

La direccion no tiene conocimiento de ningln evento posterior, ocurrido
entre la fecha de este estado de cambios en el patrimonio y la fecha de su
autorizacion, que requiera modificacion de las cifras presentadas en el en

dicho estado financiero autorizado o de revelacion en las notas al mismo.

Contingencias fiscales

Respecto a las declaraciones de impuestos presentadas por Proyectos
Verticales de Guatemala, S.A., correspondientes a los periodos fiscales de
los afios 2014 a 2017, no han sido revisadas por la Superintendencia
Administracion Tributaria; como ente fiscalizador del Estado, de
conformidad con el Cadigo Tributario, Decreto No. 6-91 de Congreso de la
Republica de Guatemala, tiene el derecho de efectuar ajustes a los
impuestos declarados, derecho que prescribe en cuatro afios después de

la fecha limite fijada para presentar la declaraciones correspondientes.
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4.10.2 Informe de control interno

Informe de deficiencias y recomendaciones de control interno

Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores
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Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

REF. TECNICA NIA 265

Informe de Control Interno

A los Accionistas de
Proyectos Verticales de Guatemala, S.A.

Hemos auditado el estado de cambios en el patrimonio de Proyectos Verticales
de Guatemala, S.A. por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017.
Hemos emitido nuestro informe sobre el mismo con fecha 26 de enero de 2018,

en el cual expresamos una opinion no modificada.

Al planear y realizar nuestra auditoria del estado de cambios en el patrimonio,
de conformidad con las NIA, consideramos la estructura de control interno
relacionada con el mismo, con el fin de determinar nuestros procedimientos de

auditoria, mas no para opinar sobre la estructura de control interno.

La direccion de la entidad, es responsable de establecer y mantener un
adecuado control interno. Para cumplir con esta responsabilidad se requieren
juicios y estimaciones de la direccion para evaluar los beneficios esperados y
costos relativos a las politicas y procedimientos de la estructura de control
interno. Los objetivos de la estructura del control interno son proveer a la
direccion una seguridad razonable, pero no absoluta, de que los activos estan
protegidos contra pérdidas por usos o disposiciones no autorizadas y que las

transacciones son ejecutadas de acuerdo con la autorizacion de la direccién.

Debido a las limitaciones inherentes de cualquier estructura de control interno,

pueden ocurrir errores o irregularidades y no ser detectados. Asimismo, la
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proyeccion de cualquier evaluacion de la estructura de control interno a
periodos futuros esta sujeta al riesgo de que los procedimientos se conviertan
en inadecuados, debido a cambios en las condiciones o que la efectividad del

disefio y funcionamiento de las politicas y procedimientos pueda deteriorarse.

Nuestra consideracion de la estructura de control interno no necesariamente
revela todos los aspectos de dicha estructura que pudieran considerarse como
deficiencias importantes. Una deficiencia significativa es una condicion
reportable en la que el disefio u operacion de uno o mas de los elementos de
la estructura de control interno no reducen a un nivel relativamente bajo de
riesgo de que errores o irregularidades en montos que podrian ser importantes
en la relacion al estado de cambios en el patrimonio de la entidad, puedan
ocurrir y ser detectados oportunamente por los empleados en el ejercicio

normal de sus funciones asignadas.

Los hallazgos de control interno detectados se incluyen en las paginas

siguientes de este informe.

Rodriguez y Vasquez Auditores y Consultores & Cia. Ltda.

% @M%/g

Edvin Omar Rodriguez Samayoa
Socio Director

Guatemala, C.A.

26 de enero de 2018
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PROYECTOS VERTICALES DE GUATEMALA, S.A.
DEFICIENCIAS Y RECOMENDACIONES DE CONTROL INTERNO

Por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017

Resguardo inadecuado de los titulos de acciones

Los titulos de acciones que integran el capital social de la entidad son
resguardados en un archivo de presidencia ejecutiva, el cual carece de
llave, cddigo de seguridad o patrén alguno, que limite el acceso y consulta
Unicamente al custodio respectivo, socios de la empresa u otro personal

autorizado.

Recomendacioén

Resguardar los titulos de acciones de la entidad en una cajilla de
seguridad u otro archivo en su caso, que posea algun patron de bloqueo,
contrasefia o llave para restringir el acceso a los mismos y limitarlo
unicamente al custodio, socios, u otro personal autorizado, pues son

documentos de caracter confidencial que pueden ser objeto de fraude.

Comentario de la administracion

Esta de acuerdo en implementar la recomendacion, los titulos de acciones
y otra informacion relacionada se resguardaran en un archivo bajo llave

custodiada por el respectivo responsabile.

Revisién vy supervisién contable no oportuna

Se determind que los anticipos de socios efectuados en septiembre de
2016 para ampliar el capital en acciones de la entidad durante el primer
semestre del afio 2017, incluidos en el rubro de aportes por capitalizar vy,
gue ascienden a Q.7,576,625, con base a acta de asamblea de accionistas

de fecha 24 de enero de 2017 no seran capitalizados como inicialmente
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se habia establecido de conformidad con acta de fecha 20 de septiembre
de 2016; en cambio, se reintegraran a cada socio, por lo que estos aportes
debieron reclasificarse como una cuenta por pagar a socios de
conformidad con la Seccién 22 “Pasivos y Patrimonio” de la NIIF para las
PYMES, apartado 22.7 literal “a”, y para ello se propuso el respectivo

ajuste de auditoria el cual fue aceptado por la administracion.

No obstante, lo anteriormente expuesto evidencia que no se le fue dado el
seguimiento contable adecuado a los aportes de socios anteriormente
mencionados, lo que indica que no se realiza una revision y supervision

contable de manera oportuna.

Recomendacioén

Realizar un adecuado seguimiento a las transacciones y otra informacion
gue formen parte integral de los estados financieros de la entidad, a travées
de una revision y supervision contable oportuna, con el objetivo de hacer
los ajustes y reclasificaciones necesarios dentro del periodo contable que

corresponda y con ello mejorar la fiabilidad de la informacién financiera.

Comentario de la administracion

Esta de acuerdo en implementar la recomendacion, se revisaran los
estados financieros de manera mensual analizando cada renglén de los
mismos, asi como otra informacién relacionada para detectar cualquier

incorreccién de manera oportuna y realizar los ajustes respectivos.
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Reincidencia en el incumplimiento de la seccion 25 “Costos por
Préstamos” de la NIIF para las PYMES

Al 31 de diciembre de 2017 la entidad habia capitalizado como parte del

costo de construccién del proyecto de apartamentos “Torre Madrid”,
intereses por préstamos equivalentes a Q.3,794,361 integrados por saldos
distribuidos en Q.2,640,072 para 2017 y Q.1,154,289 para 2016, por lo que
se propusieron los respectivos ajustes de auditoria para corregir dichos
saldos, reconociéndose éstos en los resultados de cada periodo aplicable
conforme a la seccidon 25 “Costos por Préstamos” de la NIIF para las
PYMES; dichos ajustes fueron aceptados. Es importante mencionar que
al 31 de diciembre de 2016 se detectd la incorreccion indicada
anteriormente, sin embargo, los ajustes propuestos a dicha fecha no
fueron aceptados y al ser inmateriales para el juego completo de estados

financieros se emitio una opinion no modificada.

No obstante, lo anteriormente expuesto evidencia que la administracion
fue reincidente durante el periodo 2017 en el incumplimiento de los
requerimientos de la Seccién 25 “Costos por Préstamos” de la NIIF para
las PYMES, lo cual en algin momento pudo llegar a ser una incorreccion

material para los estados financieros, derivado de su acumulacion.

Recomendacién

Aplicar cada una de las secciones de la NIIF para las PYMES aplicables

a la empresa, sin excepcién alguna en la preparacion de sus estados
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financieros, con el fin de cumplir con los requerimientos de informacién
gue establece dicho marco de informacion financiera de manera oportuna

y con ello, evitar incorrecciones que pudiesen llegar a ser materiales.

Comentario de la administracion

Esta de acuerdo en implementar la recomendacion, se cumplira con todo

requerimiento de informacion financiera aplicable a la entidad.
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CONCLUSIONES

1. La representativa inversion en capital que las entidades dedicadas al
desarrollo y promocion de bienes inmuebles realizan respecto a sus
operaciones, demanda controles adecuados que permitan documentar las
variaciones de su patrimonio neto habidas en el periodo sobre el que se

informa por medio de un estado de cambios en el patrimonio.

2. Utilizar estdndares para la presentacion de estados financieros como la
Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefas y Medianas
Entidades, permite a las empresas tener un estado de cambios en el
patrimonio con propésito de informacion general que presente la imagen fiel
de las variaciones en los componentes patrimoniales a una fecha dada, es

decir la situacion actual en la que se encuentra su capital.

3. Para obtener una seguridad razonable sobre la preparacién adecuada de
un estado de cambios en el patrimonio es necesario que un auditor
independiente realice una auditoria con base en las Normas Internacionales
de Auditoria, con el fin de emitir una opinidn sobre si dicho estado financiero
presenta la imagen fiel respecto de su situacién patrimonial conforme al

marco de informacion financiera aplicable.

4. Es indispensable que el Contador Publico y Auditor identifique y valore los
riesgos de incorreccion material debido a fraude o error en el estado de
cambios en el patrimonio, mediante el entendimiento de la entidad, su
entorno y el control interno necesario, con el fin de planificar, disefar y
aplicar las pruebas de auditoria que le permitan obtener evidencia suficiente

y adecuada para sustentar su opinion de auditoria.
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5. Se comprueba la hipétesis planteada, los principales efectos identificados
al realizar una auditoria externa al estado de cambios en el patrimonio
preparado de conformidad con la Norma Internacional de Informacion

Financiera para Pequefias y Medianas Entidades, son los siguientes:

e Se obtuvo una seguridad razonable que dicho estado financiero fue
preparado en todos sus aspectos materiales de acuerdo al marco de

informacion financiera correspondiente.

¢ Se identificaron oportunidades de mejora en el control interno relativo a
la salvaguarda de los titulos de acciones y en aspectos de revision y

supervision contable.
e Laentidad ha cumplido con los requerimientos legales de capital minimo

establecido para constituir una sociedad, lo relativo a la reserva legal, el

impuesto de revaluaciones en activos, entre otras cuestiones aplicables.

149



RECOMENDACIONES

1. Toda entidad debe promover y mantener los controles necesarios que
permitan la preparacion adecuada de un estado de cambios en el
patrimonio, tales como existencia de titulos que amparen el capital social,
libro de actas y de accionistas, autorizacion para pago de dividendos,
acuerdos sobre aportes por capitalizar, reconocimiento de reservas, registro

cronolégico de las transacciones patrimoniales, entre otros.

2. Las empresas dedicadas al desarrollo y promocion de bienes inmuebles que
han adoptado la Norma Internacional de Informacion Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades, deben realizar evaluaciones constantes
de sus transacciones patrimoniales para alinearlas a los requerimientos de
reconocimiento, medicidn, presentacion e informacion a revelar que

establece dicha norma para un estado de cambios en el patrimonio.

3. El Contador Publico y Auditor debe capacitarse de manera continua con el
fin de mantener el conocimiento y aptitudes al nivel necesario respecto a la
normativa que lo rige como profesional de la contabilidad y auditoria, de
manera que cuente con las herramientas necesarias para realizar una

auditoria externa al estado de cambios en el patrimonio u otros encargos.

4. Para llevar a cabo una auditoria externa al estado de cambios en el
patrimonio el Contador Publico y Auditor debera utilizar la metodologia
establecida por las Normas Internacionales de Auditoria, estas normas
proporcionan las orientaciones necesarias respecto a las consideraciones
previas a la aceptacion de un encargo de auditoria, su planificacion,

ejecucion e informe de resultados.
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