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INTRODUCCION

Las inmobiliarias que prestan servicios de arrendamiento de locales comerciales
dependiendo de algunos aspectos como: punto de ubicacion, infraestructura del
inmueble y montos de los arrendamientos, son empresas que ven un aumento en
sus operaciones; uno de los rubros importantes que se incrementa son las cuentas
por cobrar, que representa el derecho que se obtiene ante los clientes, el cual surge

por el arrendamiento de locales comerciales.

Ante este fenémeno las empresas se ven en la necesidad de mejorar los controles
existentes y tomar en cuenta que es de mucha importancia tener los controles
internos adecuados, ya que de esto depende que las operaciones se efectien de
manera razonable y convertirse en empresas mas solventes. Para ello se realiza una
auditoria, que es efectuada por un Contador Publico y Auditor, el cual aplica técnicas
y conocimientos, para obtener elementos de juicio necesarios, para emitir una

opinién sobre la razonabilidad de las cifras reflejadas.

Las inmobiliarias que se dedican al arrendamiento de locales comerciales, reflejan
las cuentas por cobrar como el rubro mas significativo, por la importancia que tiene y
el riesgo que implica, surge la necesidad de contratar los servicios de un profesional

para que elabore la auditoria al rubro antes mencionado.

Por tal razon, el presente trabajo de investigacion, establece el procedimiento de
auditoria que el Contador Publico y Auditor debe realizar para analizar el rubro de
cuentas por cobrar. El que se encuentra estructurado en cuatro capitulos de la

siguiente manera:

El capitulo 1, contiene las generalidades de la inmobiliaria que se dedica al
arrendamiento de locales comerciales, su estructura organizacional y los aspectos

correspondientes en legislacion aplicable en la republica de Guatemala.



El capitulo I, presenta lo concerniente al rubro de cuentas por cobrar, como
definiciones, clasificacion, estimacion sobre las mismas, posibles riesgos y politicas

de crédito.

En el capitulo lll, contiene lo relacionado a la auditoria externa, conceptos y

procedimiento a aplicar al rubro de cuentas por cobrar.

En el capitulo IV, se presenta el desarrollo del caso practico de la auditoria realizada
al rubro de cuentas por cobrar, de la inmobiliaria dedicada al arrendamiento de

locales comerciales.

Y finalmente, se presentan las conclusiones y recomendaciones de la investigacion

realizada, como las referencias bibliograficas consultadas.



CAPITULO |
EMPRESA INMOBILIARIA DEDICADA AL ARRENDAMIENTO DE LOCALES
COMERCIALES

1.1 Definiciéon de empresa

Por empresa se comprende que “es una entidad econdmica organizada, formada por
personas, capital y trabajo, factores que se retnen para la produccion,
transformacion, distribucion, administracion de bienes o para la prestacion de un
servicio, a través de uno o mas establecimientos de comercio, con el animo de

generar utilidades y distribuirlas entre las personas que la integran.” (1:4)

1.2 Tipos de empresas
Las empresas se pueden clasificar por: su forma juridica y por tipo de organizacion

econdmica.

1.2.1 De acuerdo a su forma juridica

e Comerciantes individuales
El articulo 334 del Decreto Namero 2-70, Cédigo de Comercio de Guatemala

reconoce como “comerciantes individuales los que tengan un capital de dos mil

quetzales o mas.” (6:63)

e Sociedades mercantiles
Segun el articulo 10 del Decreto Numero 2-70, Cédigo de Comercio de

Guatemala, estas pueden ser:

Sociedad colectiva: segun el articulo 59, del Decreto Numero 2-70, Cadigo de
Comercio de Guatemala indica: “es la que existe bajo una razén social y en la cual
todos los socios responden de modo subsidiario, ilimitada y solidariamente, de las

obligaciones sociales.” (5:12)



El articulo 61, del Decreto Nimero 2-70, Codigo de Comercio de Guatemala sefala:
“La razén social se forma con el nombre y apellido de uno de los socios o con los
apellidos de dos o mas de ellos, con el agregado obligatorio de la leyenda; y
compafiia Sociedad Colectiva, leyenda que podra abreviarse: y CIAS.C” (5:12)

Estas y otras disposiciones de la sociedad colectiva se indican en el capitulo Ill del
Decreto Numero 2-70, Codigo de Comercio de Guatemala en los articulos del 59 al
67.

Sociedad en comandita simple: el articulo 68, del Decreto Numero 2-70, Codigo de
Comercio de Guatemala establece: “ 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.” (5:13)

En el articulo 69, del Decreto Numero 2-70, Cédigo de Comercio de Guatemala
indica: “la razén social se forma con el nombre de uno de los socios comanditados o
con los apellidos de dos o mas de ellos si fueren varios y con el agregado obligatorio
de la leyenda: y Compaiiia, Sociedad en Comandita, la que podra abreviarse: y Cia.
S.enC.” (6:13)

Articulo 71, del Decreto Numero 2-70, Coédigo de Comercio de Guatemala.
“Aportacién integra del capital. El capital de la sociedad debe ser aportado
integramente al constituirse, por uno o mas socios comanditarios o por éstos y por

socios comanditados.” (5:14)

En el capitulo 1V del Decreto NGmero 2-70, Codigo de Comercio de Guatemala, en
los articulos del 68 al 77 establece las disposiciones de la sociedad en comandita

simple.



Sociedad de responsabilidad limitada: el articulo 78 del Decreto Nimero 2-70,
Codigo de Comercio de Guatemala nos dice que: “es la compuesta por varios socios
que solo 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. El capital estard dividido en
aportaciones que no podran incorporarse a titulos de ninguna naturaleza ni

denominarse acciones.” (5:15)

En el articulo 79, del Decreto Numero 2-70, Cédigo de Comercio de Guatemala

indica: “el numero de los socios no podra exceder de veinte.” (5:15)

El articulo 80, del Decreto Namero 2-70, Codigo de Comercio de Guatemala tipifica
que: “Razén o denominacion social. La sociedad girara bajo una denominacion o
bajo una razén social. La denominacion se formara libremente, pero siempre hara
referencia a la actividad social principal. La razén social se formara con el nombre
completo de uno de los socios o con el apellido de dos o méas de ellos. En ambos
casos es obligatorio agregar la palabra Limitada o la leyenda: Y Compaiiia Limitada,
las que podran abreviarse: Ltda. o Cia. Ltda., Respectivamente.” (5:15)

Estas y otras disposiciones estan indicadas en el capitulo V del Decreto 2-70, Cddigo
de Comercio de Guatemala, en los articulos del 78 al 85 sobre la sociedad de

responsabilidad limitada.

Sociedad anénima: el articulo 86, del Decreto Nimero 2-70, Codigo de Comercio
de Guatemala describe que: “es la que tiene el capital dividido y representado por
acciones. La responsabilidad de cada accionista estd limitada al pago de las

acciones que hubiere suscrito.” (5:16)

En el articulo 87, del Decreto Numero 2-70, Cédigo de Comercio de Guatemala
indica: “La sociedad anonima se identifica con una denominacién, la que podra
formarse libremente, con el agregado obligatorio de la leyenda: Sociedad Anénima,



que podra abreviarse S.A. La denominacion podra contener el nombre de un socio
fundador o los apellidos de dos o mas de ellos, pero en este caso, debera
igualmente incluirse la designacion del objeto principal de la sociedad.” (5:16)

Capital autorizado: “de una sociedad anénima es la suma maxima que la sociedad
puede emitir en acciones, sin necesidad de formalizar un 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.” (5:16)

En el articulo 108, del Decreto Nimero 2-70, Cdédigo de Comercio de Guatemala
indica: “Acciones nominativas y al portador. Las acciones pueden ser nominativas o
al portador a eleccion del accionista, si la escritura social no establece lo contrario.”
Este articulo fue reformado por el articulo 71 del Decreto Nimero 55-2010, Ley de
Extincion de Dominio, el cual indica: “Las acciones deberan ser nominativas. Las
sociedades anénimas constituidas antes de la vigencia de la Ley de Extincién de
Dominio, cuyo pacto social les faculte al emitir acciones al portador y que tengan
pendiente la emisién de acciones, deberan realizarla Gnicamente con acciones

nominativas.” (9:27)

Capital Suscrito: “En el momento de suscribir acciones es indispensable pagar por lo

menos el veinticinco por ciento (25%) de su valor nominal.” (5:16)

Capital pagado minimo: “El capital pagado inicial de la sociedad anénima debe ser
por lo menos de cinco mil quetzales (Q5,000.00).” (5:17)

Estas y otras disposiciones estan indicadas en el capitulo VI, del Decreto 2-70,
Codigo de Comercio de Guatemala, en los articulos del 86 al 98 sobre la sociedad

anonima.



Sociedad en comandita por acciones: en el articulo 195, del Decreto 2-70, Cédigo
de Comercio de Guatemala indica: “es aquélla 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 las
accionistas de una sociedad anénima. Las aportaciones deben estar representadas

por acciones.” (5:38)

El articulo 197, del Decreto Numero 2-70, Cédigo de Comercio de Guatemala sefiala:
“|a razén social se forma con el nombre de uno de los socios comanditados o con
los apellidos de dos o mas de ellos, si fueran varios, y con el agregado obligatorio de
la leyenda: y Compafiia Sociedad en Comandita por Acciones, la cual podra
abreviarse: y Cia., S.C.A.” (5:39)

En el capitulo VII, del Decreto 2-70, Cddigo de Comercio de Guatemala, en los
articulos del 195 al 202 se establece las disposiciones de la sociedad en comandita

por acciones.

1.3 Definicion de inmobiliaria
Es la entidad que realiza “las actividades de servicios generadas en torno a un bien

inmueble, como la promocién, la compra-venta, el alquiler y la gestion y/o

administracién.” (12:12)
“Como norma general, las actividades inmobiliarias son de dos tipos:

- Actividades inmobiliarias por cuenta propia, desarrolladas principalmente por
promotores y empresas dedicadas al alquiler de inmuebles.
- Actividades inmobiliarias por cuenta de terceros, desarrollada por agentes

inmobiliarios y administradores.” (12:12)



1.3.1 Caracteristicas de las inmobiliarias

Entre las principales se encuentran:

- “Son entidades que su giro habitual es el de construir, vender, alquilar o
administrar bienes inmuebles.

- Se financian con aportaciones econémicas de uno o varios inversionistas a los
que se les ofrece tasas de rentabilidad sobre el capital aportado.

- Las inversiones inmobiliarias son uno de los negocios mas seguros y rentables a
nivel mundial, a diferencia de otros negocios. Porque con el tiempo la tierra no se

deprecia, incrementa su valor.” (12:95)

1.4 Clasificacién de las empresas inmobiliarias

Las empresas inmobiliarias se clasifican en:

1.4.1 Desarrolladoras inmobiliarias

“Son empresas cuyo fin principal es el de promover y desarrollar un proyecto de tipo
habitacional o comercial. En un caso particular las desarrolladoras inmobiliarias
compran el terreno, subcontratan especialistas para los estudios de suelos, estudios
ambientales, tipos de construccion, estudios de mercadeo, para luego construir el
proyecto planificado por medio de una constructora inmobiliaria, y por ultimo

colocarlo a la venta o arrendamiento.”

“| as desarrolladoras inmobiliarias subcontratan los servicios para los detalles
operativos y administrativos de la construccion, para no perder de vista su actividad

principal que es la de comprar, construir y vender.” (12:88)

1.4.2 Constructoras inmobiliarias
“Este tipo de empresas, son las que existen como consecuencia de las
desarrolladoras inmobiliarias, las cuales subcontratan los servicios de las

constructoras inmobiliarias.”



“El objetivo principal de estas empresas es construir un bien inmueble con las
especificaciones y requerimientos del cliente, para lo cual cuentan con personal
especializado en las diferentes fases de la construcciéon, como por ejemplo:

ingenieros, arquitectos, consultores y obreros.” (12:89)

1.4.3 Disefiadoras inmobiliarias

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

“La estructura de un proyecto inmobiliario en todo caso no es un elemento que
tradicionalmente afecte la compra, pero es definitivamente trascendental en el tiempo
de vida de la inversion, a lo que las empresas inmobiliarias han puesto mucha
importancia, porque lo que al inicio es un costo para desarrollar, al final del proyecto

se convierte en una garantia y respaldo para los propietarios de dichos bienes.”

(24:4)

1.4.4 Administradoras de bienes inmuebles

“Fueron creadas como una necesidad que surge de inmuebles que necesitan ser
promocionados y arrendados por terceros, que a través de un contrato de
administracién, el propietario encarga a una inmobiliaria la labor de administrar el
inmueble. Por esta gestion, la inmobiliaria administradora recibe del propietario, una

retribucién econémica denominada comision por administrar.” (24:68)
Dentro de sus actividades principales estan:

- “Arrendamiento de bienes inmuebles.

- Administracién de los bienes inmuebles.

- Atencion y servicio a clientes.

- Control de personal de mantenimiento y jardineria.



- Control de areas publicas.

- Ejecucion de planes de mejoras y nuevos proyectos.

- Manejo de subcontratos diversos (limpieza, seguridad, etc.).

- Pagos a proveedores y reduccion de costos.

- Preparacion de informes mensuales de ingresos y egresos.” (24:69)

1.5 Definicion de arrendamiento

Segun el articulo 1880, del Decreto Numero 106 Cadigo Civil de la Republica de
Guatemala indica: “El arrendamiento es el contrato por el cual una de las partes se
obliga a dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se obliga a
pagar por ese uso O goce a un precio determinado. Todos los bienes pueden ser
objeto de este contrato, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales. La renta o precio del arrendamiento debe consistir en
dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.”
(13:244)

La accion del arrendamiento, es muy comun en el sector inmobiliario y por
arrendamiento se puede definir como “el alquiler mediante el cual una persona o
empresa se beneficia por el uso econémico de un activo, durante un tiempo
establecido. Este se formaliza por medio de un contrato en el cual se establece:

- Periodo basico durante el cual el arrendamiento no podra cancelarse, salvo
clausulas establecidas en el contrato.

- Monto del arrendamiento periddico y su momento de pago.

- Opcién de renovacion del contrato.

- Clausulas inherentes a costos de mantenimiento.” (14:17)

1.6 Estructura organizacional de una inmobiliaria

“Una causa importante de los conflictos en las organizaciones es que las personas
no comprenden sus funciones y las de sus comparieros de trabajo, sin importar lo
bien concedida que pueda estar una estructura organizacional, todos deben



comprenderla para que funcione. La comprension se asiste materialmente de uso
apropiado de organigramas (descripciones precisas de los puestos), de especificar
las relaciones de autoridad y de informacion, y de establecer metas especificas para

puestos concretos.” (21:259)

El organigrama se define como la “grafica que muestra la relacion de los
departamentos de una empresa, a través de las lineas de autoridad. Proporciona
una fiel representacion de la division del trabajo, y la visualizacion rapida de los

siguientes aspectos:

- Las posiciones dentro de la organizacion.
- Como se agrupan las unidades.
- Como fluye entre ellas la autoridad.” (14:141)
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1.7 Las politicas en la empresa

“Su propdsito es asegurar que las decisiones no rebasen ciertos limites. Por lo
general no demandan acciones, ya que su intencién se reduce a guiar a los
administradores en su compromiso con la decisién que finalmente tomen. La esencia
de la politica es la sensatez. Por su parte, las estrategias se refieren a la direccion en
que se encauzaran los recursos humanos y materiales, a fin de acrecentar la

posibilidad de cumplir los objetivos elegidos.” (23:157)

“Las politicas definen un area dentro de la cual debe tomarse una decision y
aseguran que esta sea consistente con un objetivo y contribuya a su logro. Ayudan a
solucionar problemas antes de que se vuelvan serios, hacen innecesarios analizar la
misma situacion cada vez que se presenta y unifican otros planes, lo que permite

que los gerentes deleguen autoridad.” (21:111)

1.8 Posibles riesgos que pueden afectar a las inmobiliarias

“La palabra riesgo se puede definir de distintas formas, aunque en todas ellas se
destacan las caracteristicas de aleatoriedad e incertidumbre. El riesgo supone la
contingencia, posibilidad o proximidad de un peligro o dafio, que se concretara en un
perjuicio con una determinada probabilidad. No es previsible de antemano si el

riesgo finalmente se concretara en un hecho negativo o dafiino.” (31:11)

El riesgo se puede indicar que es la “posibilidad de que ocurra un acontecimiento
que tenga un impacto en el alcance de los objetivos. El riesgo se mide en términos

de impacto y probabilidad.” (2:11)

Las empresas inmobiliarias dedicadas al arrendamiento de locales comerciales estan
expuestas a riesgos, que se encuentran presentes en todo momento, tanto a
amenazas externas como internas, que no precisamente son originadas por una

inadecuada estructura organizacional.
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Se detallan algunos riesgos:

Riesgo de mercado: “el riesgo de que el valor razonable o los flujos de efectivo
futuros de un instrumento financiero puedan fluctuar como consecuencia de

variaciones en los precios de mercado.” (3:282)

Riesgo estratégico: “se asocia con la forma en que se administra la entidad.
Este se enfoca a asuntos globales relacionados con la misién y el cumplimiento
de los objetivos estratégicos, la clara definicion de politicas, disefio y

conceptualizacion de la entidad por parte de la alta gerencia.”

Riesgo operacional: “se refiere a las pérdidas potenciales resultantes de
sistemas inadecuados, fallas administrativas, controles defectuosos, fraude o
error humano.” (30:112))

Riego financiero: “es la probabilidad de que ocurra un evento que tenga
consecuencias financieras negativas para una organizacion. De hecho, habida la
posibilidad de que los inversores realicen apuestas financieras contra del
mercado, movimientos de éstos en una u otra direcciéon pueden generar tanto

ganancias o pérdidas en funcién de la estrategia de inversion.” (30:113)

Riesgo de liquidez: “el riesgo de que una entidad encuentre dificultad para

cumplir sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden

beo financiore ? (30:182)
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Riesgo de lavado de dinero: ‘la probabilidad de que se realice una transaccion
financiera con bienes o dinero, sabiendo que proceden de un acto delictivo.”

(30:123)

Riesgo cambiario: “proviene de las fluctuaciones de los tipos de cambio de las
monedas en las que se realizan las inversiones, lo que podria conllevar a una
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pérdida en términos de la moneda base para la contabilidad de las reservas

internacionales.” (30:124)

Riesgo de crédito: “Llamado también riesgo de solvencia, es el riesgo usual de
la entidades financieras, correspondiendo a las operaciones de crédito, préstamo
o aval. Sefiala la posibilidad de incurrir en pérdidas por el incumplimiento, total o
parcial, de los recursos prestados o avalados en una operacion financiera al

vencimiento de los pagos o retornos pactados.” (30:125)

Riesgo legal: “es la pérdida potencial por el posible incumplimiento de las
disposiciones legales y administrativas aplicables, la emision de resoluciones
administrativas y judiciales desfavorables y la aplicacién de sanciones, en

relacién con las operaciones que la empresa lleve a cabo.”

Riesgo tecnolégico: “es la contingencia de que la interrupcién, alteracion o falta
de la infraestructura de tecnologia de informacion, sistemas de informacion,
bases de datos y procesos de tecnologia de informacion, provoquen pérdidas

financieras a la institucién.”

Riesgo de alquiler: “las posibles rentas de alquiler dependen de la situacion
local de la oferta y demanda. Un exceso en el lado de la oferta puede repercutir

negativamente en las rentas de alquiler de la inversion inmobiliaria.” (30:1'26)

1.9 Legislacion aplicable
Las sociedades al ser constituidas en la Republica de Guatemala se encuentran

reguladas por un conjunto de leyes y reglamentos, las cuales se detallan a

continuacion:

1.9.1 Decreto Ley Namero 106, Cédigo Civil
El Decreto Ley Numero 106, Codigo Civil reconoce las sociedades como personas
juridicas segun el articulo 15 literal 4, el cual indica: “Son personas juridicas: 4. Las
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sociedades, consorcios y cualesquiera otras con fines lucrativos que permitan las
leyes.” (13:4)

A las sociedades las tipifica en el articulo 1728 como: “un contrato por el que dos o
mas personas convienen en poner en comun bienes o servicios para ejercer una
actividad econdémica y dividirse las ganancias.” Y estas deben celebrarse segun el
articulo 1729 "por escritura publica e inscribirse en el Registro respectivo para que

pueda actuar como persona juridica.” (13:224)

1.9.2 Congreso de la Republica de Guatemala, Decreto Numero 2-70 Codigo de
Comercio de Guatemala

Al momento de ser constituida una empresa mercantil, se deben regir por las

disposiciones establecidas en el Decreto 2-70, Codigo de Comercio de Guatemala.

De las cuales se mencionan algunas:

e “Articulo 14. Personalidad Juridica. La sociedad mercantil constituida de acuerdo
a las disposiciones de este Cédigo e inscrita en el Registro Mercantil, tendra
personalidad juridica propia y distinta de los socios individualmente

considerados.”

e “Articulo 15. Legislacién Aplicable. Las sociedades mercantiles se regiran por las
estipulaciones de la escritura social y por las disposiciones del presente Cabdigo.”
(5:4)

e “Articulo 368. Contabilidad y Registros Indispensables. Los comerciantes estan
obligados a llevar su contabilidad en forma organizada, de acuerdo con el sistema
de partida doble y usando principios de contabilidad generalmente aceptados.”
(5:76)
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1.9.3 Congreso de la Repiiblica de Guatemala, Decreto Numero 6-91 Codigo
Tributario

El Decreto Numero 6-91, Coédigo Tributario indica las normas tributarias y la

obligacion tributaria. Esta dltima “constituye un vinculo juridico, de caracter personal,

entre la Administracion Tributaria y otros entes publicos acreedores del tributo y los

sujetos pasivos de ella.” (6:6)

Define en su articulo 21 al contribuyente como “las personas individuales,
prescindiendo de su capacidad legal, segin el derecho privado y las personas
juridicas, que realicen o respecto de las cuales se verifica el hecho generador de la

obligacion tributaria.” (6:8)

Algunos articulos del Codigo Tributario fueron reformados por los decretos emitidos

por el congreso de la republica de Guatemala los cuales se detallan a continuacion:

e Decreto No. 4-2012 Disposiciones para el Fortalecimiento del Sistema Tributario y
el Combate a la Defraudacién y al Contrabando, libro V;

e Decreto No. 19-2013, Reformas al Cédigo Tributario, capitulo I; y

e Decreto No. 37-2016 Ley para el Fortalecimiento de la Transparencia Fiscal y la

Gobernanza de la Superintendencia de Administracion Tributaria, libro lll.

1.9.4 Congreso de la Repiiblica de Guatemala, Decreto Namero 27-92 Ley del

Impuesto al Valor Agregado

i“®

La presente ley establece segin el articulo 1, de la materia del impuesto: “un

impuesto sobre los actos y contratos gravados.” (8:1)

En su articulo 2, numeral 2 indica: “por servicio: la accién o prestacion que una
persona hace para otra y por la cual percibe un honorario, interés, prima, comisién o
cualquiera otra forma de remuneracion, siempre que no sea en relacion de

dependencia.” (8:2)
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Se realizaron reformas al Decreto No. 27-92 Ley del Impuesto al Valor Agregado, por
los decretos emitidos por el congreso de la republica de Guatemala, siendo los

siguientes:

o Decreto No. 10-2012, Ley de Actualizacién Tributaria, libro IV, y
« Decreto No. 4-2012, Disposiciones para el Fortalecimiento del Sistema Tributario

y el Combate a la Defraudacion y al Contrabando, libro II.

1.9.5 Congreso de la Republica de Guatemala, Decreto Namero 10-2012 Ley de
Actualizacién Tributaria, Libro |, Impuesto Sobre la Renta

El Decreto Nimero 10-2012, Ley de Actualizacién Tributaria, en su articulo 1 indica:

“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. El impuesto se genera cada vez

que se producen rentas gravadas, y se determina de conformidad con lo que

establece el presente libro.”

Articulo 3, Ambito de aplicacién.” Quedan afectas al impuesto las rentas obtenidas
en todo el territorio nacional, definido éste conforme a lo establecido en la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.”

Las categorias de rentas seglin su procedencia, que reconoce el impuesto sobre la
renta segun el articulo 2, son: “las rentas de las actividades lucrativas, las rentas de

trabajo y las rentas de capital y las ganancias de capital.” (7:2)

Se entiende por actividades lucrativas segun el articulo 10: “las que suponen la
combinacion de uno o mas factores de produccién, con el fin de producir,
transformar, comercializar, transportar o distribuir bienes para su venta o prestacion

de servicios, por cuenta y riesgo del contribuyente.” (7:3)
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El impuesto sobre la renta, establece los siguientes regimenes para las rentas de

actividades lucrativas:

e Régimen sobre las utilidades de actividades lucrativas, el articulo 36 indica: “a
este régimen aplican la base imponible determinada el tipo impositivo del 25%.”
(7:29)

e Régimen opcional simplificado sobre ingresos de actividades lucrativas, en el

articulo 44 indica los tipos impositivos:

“ Rango de renta Importe fijo Tipo Impositivo
Q 0.01 a Q 30,000.00 Q 0.00 5% sobre la renta imponible
Q 30,000.01 en adelante Q 1,500.00 7% sobre el excedente de

Q 30,000.00” (7:33)

1.9.6 Congreso de la Republica de Guatemala, Decreto Numero 73-2008 Ley
del Impuesto de Solidaridad
Se establece un impuesto de solidaridad: “a cargo de las personas individuales o
juridicas, los fideicomisos, los contratos de participacion, las sociedades irregulares,
las sociedades de hecho, el encargo de confianza, las sucursales, las agencias o
establecimientos permanentes o temporales de personas extranjeras que operen en
el pais, las copropiedades, las comunidades de bienes, los patrimonios hereditarios
indivisos y de otras formas de organizacién 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)

El tipo impositivo de este impuesto es del uno por ciento (1%), sobre la cuarta parte

del monto del activo neto o la cuarta parte de los ingresos brutos.

El Decreto No. 73-2008, Impuesto de Solidaridad fue reformado por el Congreso de
la Republica de Guatemala, por el Decreto No. 10-2012 Ley de Actualizacion
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Tributaria, libro VI, capitulo I, Disposiciones Finales y Derogatorias, con el articulo
178, el cual indica: “f) Las personas individuales o juridicas y los demas entes o
patrimonios afectos al Impuesto de Solidaridad, que paguen el Impuesto Sobre la
Renta de conformidad con el régimen opcional simplificado sobre ingresos de

actividades lucrativas de este impuesto.” (11:17)

1.9.7 Congreso de la Republica de Guatemala, Decreto Numero 58-2005 Ley
para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo
El objeto de esta ley, es “adoptar medidas para la prevencién y represion del

financiamiento del terrorismo.” (10:1)

El articulo 4. Del delito de financiamiento del terrorismo indica: “comete el delito de
financiamiento del terrorismo quien por el medio que fuere, directa o indirectamente,
por si mismo o por interpésita persona, en forma deliberada proporcionara,
proveyere, recolectare, transfiere, entregare, adquiere, poseyere, administrare,
negociare o gestionare dinero o cualquier clase de bienes, con la intencién de que
los mismos utilicen, o a sabiendas de que seran utilizados en todo o en parte, para el

terrorismo.” (10:2)

En el articulo 18, literal a), tipifica un régimen especial, el cual regula las actividades
de las inmobiliarias. Este indica lo siguiente: “Se crea un régimen de personas que,
por la naturaleza de sus actividades, estaran obligadas a proporcionar a la
Superintendencia de Bancos, a través de la Intendencia de Verificacion Especial, las
informaciones y reportes, cuando ésta se los requiera, para el cumplimiento de sus
funciones. Asimismo, permitirdn a dicha Superintendencia, el libre acceso a todas
sus fuentes y sistemas de informaciéon para la verificacibn o ampliacion de las
informaciones proporcionadas por ellas mismas, o cuando esto sea necesario para el

analisis de casos relacionados con el financiamiento de terrorismo.”

“Este régimen especial sera aplicable a las personas individuales o juridicas que

realicen las siguientes actividades:
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a) Actividades de promocién inmobiliaria o compraventa de inmuebles.” (10:5)

“En todo lo demas les seran aplicables las obligaciones que establecen los articulos
16 de la presente Ley y 28 de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos.”

(10:6)

El articulo 28, del Decreto Nimero 67-2001 Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros
Activos, indica: “Obligacién de informar. Las personas obligadas deberan
proporcionar a la Intendencia de Verificacion Especial la informacién que ésta les
solicite en la forma y plazo establecidos en el reglamento, en relacion a datos y
documentacion a que se refieren los articulos anteriores, para los propositos de esta
ley.” (27:8)

1.9.8 Congreso de la Republica de Guatemala, Decreto 295 Ley Organica del
Instituto Guatemalteco de Seguridad Social
El Decreto 295, su finalidad es de crear: “una institucién autébnoma, de derecho
publico, con personeria juridica propia y plena capacidad para adquirir derechos y
contraer obligaciones, cuya finalidad es la de aplicar en beneficio del pueblo de
Guatemala y con fundamentos en el articulo 63 de la Constitucion Politica de la
Republica, un régimen Nacional, unitario y obligatorio de Seguridad Social de
conformidad con el sistema de proteccidn minima. Dicha institucién se denomina
“Instituto Guatemalteco de Seguridad Social” y, para los efectos de esta Ley y de sus

reglamentos.” (4:4)

El campo de aplicacion de la presente ley segun lo tipifica el articulo 27 indica: “todos
los habitantes de Guatemala que sean parte activa del proceso de produccion de
articulos o servicios, estan obligados al sostenimiento del régimen de Seguridad
Social en proporcién a sus ingresos Y tienen el derecho de recibir beneficios para si
mismos o para sus familiares que dependan econémicamente de ellos, en la
extension y calidad de dichos beneficios que sean compatibles con el minimum de
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proteccion que el interés y la estabilidad sociales requieran que se les otorgue.”

(4:16)

Los beneficios que goza el trabajador al estar afiliado al instituto, segun el articulo 28
son los siguientes: “accidentes de trabajo y enfermedades profesionales, maternidad,
enfermedades generales, invalidez, orfandad, viudedad, vejez, muerte (gastos de

entierro), y los demas que los reglamentos determinen.” (4:17)
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CAPITULOII
CUENTAS POR COBRAR

2.1 Definicion de cuentas por cobrar

“Las cuentas por cobrar son activos relativamente liquidos, que generalmente se
convierten en efectivo en un periodo de 30 a 60 dias. Por consiguiente, las cuentas
por cobrar de los clientes generalmente aparecen en el estado de situacién
financiera inmediatamente después del efectivo y de otras inversiones de corto plazo
en valores negociables. Los activos que estan relativamente cercanos al efectivo se

conocen como activos corrientes.” (23:280)

“Las cuentas por cobrar son todos los derechos de cobro de una entidad convertibles
en dinero, mercancias y/o servicios. En las cuentas por cobrar se incluyen
actividades que realiza una entidad para la recuperacién del precio de los productos
y/o servicios que fueron proporcionados a sus clientes mediante el uso del crédito.”
(28:23)

“Se entiende por cuenta por cobrar todos aquellos derechos adquiridos por la
institucién a través de sus unidades ejecutoras, por la prestaciéon de un servicio,

arrendamiento, suministro o venta de material a crédito.” (18:175)

“Las cuentas por cobrar son, al igual que cualquier activo, recursos econémicos

propiedad de una empresa a la cual generaran un beneficio en el futuro.” (17:254)

Las cuentas por cobrar son: “el derecho exigible que tiene la entidad de exigir a sus
clientes el pago de su adeudo por la venta de mercancias o la prestacién de
servicios a crédito; es decir, representa un beneficio futuro fundadamente esperado.”
(28:306)
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2.1.1 Clasificacion de las cuentas por cobrar
Las cuentas por cobrar podran clasificarse en comerciales y no comerciales.

2.1.1.1 Cuentas por cobrar comerciales
“Las cuentas comerciales son las que provienen de ventas de mercancia o de

servicios a los clientes.” (19:230)

“Son las cuentas y documentos por cobrar a clientes, derivados de la venta de
mercancias o prestacién de servicios, que surge de la actividad de la empresa.”
(18:124)

2.1.1.2 Cuentas por cobrar no comerciales

“Adicionalmente a las cuentas por cobrar comerciales, suelen haber otras cuentas
por cobrar que se catalogan cuentas no comerciales tales como cuentas por cobrar a
trabajadores que son por préstamos a empleados y obreros. Deudores varios, que

son otras cuentas por cobrar de diversa indole.” (19:230)

“Se originan por transacciones distintas a aquellas para las cuales fue constituida la
entidad tales como: préstamos a accionistas, a funcionarios y empleados, reclamos,

compaiiias relacionadas, etc.” (18:124)

2.1.2 Cuentas por cobrar por su exigencia
Por su exigencia inmediata las cuentas por cobrar, pueden clasificarse en:

e Corto plazo: “son aquellas cuya disponibilidad se encuentra dentro de un plazo
no mayor de un afio. Deben presentarse en el estado de situacion financiera en el

activo corriente.”

e Largo plazo: “son aquellas cuyo vencimiento es mayor a un afno. Estas deben

presentarse en el activo no corriente.” (19:225)
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2.1.3 Cuentas que integran el rubro de cuentas por cobrar
Se describen algunas de las cuentas que pueden integrar el rubro de cuentas por

cobrar, las cuales se detallan a continuacion:

a) Clientes
“Son las cuentas por cobrar que derivan de las operaciones normales de la entidad

como la comercializacién de algin producto o servicio a crédito.” (19:237)

“Refleja el importe facturado por la empresa a clientes, como consecuencia de la
venta de productos o la prestacion de servicios, cuyo cobro no se ha realizado. Asi
pues, mediante la emision de una factura se facilita un crédito a los clientes hasta el

momento en que éstos hacen efectivo el pago.” (17:254)

b) Documentos por cobrar

“Esta cuenta presenta el derecho que tiene la entidad de exigir a los suscriptores de
los titulos de crédito el pago de su adeudo (documentado) derivado de venta de
conceptos diferentes de las mercancias o la prestacién de servicios a crédito.”

(28:308)

c) Deudores diversos
“Esta cuenta representa el derecho que tiene la entidad de exigir a aquellas
personas a las que les vendi6 a crédito conceptos distintos de las mercancias o la

prestacion de servicios.” (28:309)

d) Funcionarios y empleados

“La cuenta de funcionarios y empleados registra los aumentos y disminuciones
derivados de los préstamos concedidos al personal de la empresa. Por lo tanto, se
dice que esta cuenta representa el derecho que tiene la entidad de exigir a sus

empleados el pago de su adeudo, por los préstamos efectuados.” (28:310)
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e) Anticipo a proveedores
“Los anticipos a proveedores son los pagos a cuenta que tienen como finalidad
facilitar la labor del proveedor. Cuando se recibe el material y la factura del

proveedor esta cuenta desaparece.” (28:311)

2.2 Estimacion de cuentas incobrables

“Es normal que un negocio que vende mercancias y/o servicios a crédito tenga
algunos clientes que no paguen sus cuentas. Estas cuentas se conocen como
incobrables y se clasifican bajo el nombre de gasto por cuentas incobrables, en la
seccion de gastos de operacion/ gastos de venta del estado de resultados. El monto
de gasto por cuentas incobrables que resulte variara de acuerdo con las politicas

generales de crédito de la compaiiia.” (15:90)

“Para una empresa las cuentas incobrables estan constituidas por todos aquellos
saldos o cargos de clientes o deudores que son considerados de dificil cobro o
incobrables, ya sea de todo o en parte, bien sea porque los obligados no pueden

pagar o porque la empresa no encontré practico exigir su pago.” (26:3)

La estimacién se origina de los saldos de clientes que se consideran incobrables, y

existen dos métodos de llevar a cabo dicha provision:

a) Método directo
“De acuerdo a este método, las pérdidas por cuentas incobrables se deben registrar
como un gasto en el periodo en que se detectd el cliente incobrable, no cuando se

realizé la venta.” (17:264)

b) Método indirecto
“Es cuando se utiliza un porcentaje. Para determinar la tasa estimada es necesario

examinar y analizar el porcentaje de pérdidas experimentadas sobre el total de las

ventas netas a crédito de periodos anteriores.” (17:261)
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2.2.1 Aspecto legal para la estimacion de cuentas incobrables

La estimacion de cuentas incobrables seguln la Ley de Actualizacién Tributaria, Libro
| Impuesto Sobre la Renta. Decreto No. 10-2012 del Congreso de la Republica de
Guatemala, articulo 21 Costos y Gastos Deducibles, numeral 20 indica:

“Las cuentas incobrables, siempre que se originen en operaciones del giro habitual
del negocio y Unicamente por operaciones con sus clientes, sin incluir créditos
fiscales o préstamos a funcionarios y empleados o a terceros, y que no se
encuentren garantizadas con prenda o hipoteca y se justifique tal calificacién
mediante la presentacién de los documentos o registros generados por un sistema
de gestién de cobranza administrativa, que acrediten los requerimientos de cobro
hechos, o de acuerdo con los procedimientos establecidos judicialmente, antes que

opere al prescripcion de la deuda o que la misma sea calificada de incobrable.”

“Dicha reserva no podra exceder del tres por ciento (3%) de los saldos deudores de
cuentas y documentos por cobrar, excluidas las que tengan garantia hipotecaria o
prendaria, al cierre de cada uno de los periodos anuales de liquidacion; y, siempre
que dichos saldos deudores se originen del giro habitual del negocio; y, unicamente
por operaciones con sus clientes, sin incluir créditos fiscales o préstamos a

funcionarios y empleados o a terceros.” (7:5)

2.3 Presentacion en los estados financieros

El rubro de cuentas por cobrar debe clasificarse en el activo corriente segun la
Norma Internacional de Informacién Financiera 1, la cual indica: “Una entidad
presentara sus activos corrientes y no corrientes, asi como sus pasivos corrientes y
no corrientes, como categorias separadas en su estado de situacion financiera.”

(20:68)

“Una entidad clasificara un activo corriente cuando:
- Espera realizar el activo, o tiene la intencion de venderlo o consumirlo en su ciclo

normal de operacion,
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- Mantiene el activo principalmente con fines de negociacion;

- Espera realizar el activo dentro de los doce meses siguientes después del
periodo sobre el que se informa; 0

- El activo es efectivo o equivalente al efectivo a menos que éste se encuentre
restringido y no pueda ser intercambiado ni utilizado para cancelar un pasivo por

un ejercicio minimo de doce meses después del ejercicio sobre el que se informa.

Una entidad clasificara todos los demas activos como no corrientes. El termino no
corriente incluye activos tangibles, intangibles y financieros que por su naturaleza

son a largo plazo.” (20:69)

2.4 Valuacién de las cuentas por cobrar

“Las cuentas por cobrar deben reconocerse a su valor de realizacion, que es el
monto que se puede recibir en efectivo o en especie por la venta intercambio de un
activo, por ende, las cuentas por cobrar deben cuantificarse al valor pactado

originalmente del derecho exigible.”

“Para cuantificar el importe de las partidas que habrdn de considerarse
irrecuperables o de dificil cobro, debe efectuarse un estudio que sirva de base para
determinar el valor de aquellas que seran deducidas o canceladas y estar en
posibilidad de establecer o incrementar las estimaciones necesarias, en prevision de
los diferentes eventos futuros cuantificables que pudieran afectar el importe de esas
cuentas por cobrar, al mostrar de esta manera, el valor de recuperacién estimado.”

(15:123)

“Los incrementos o reducciones que se tengan que hacer a las estimaciones con
base en los estudios de valuacion deberan reflejarse en el resultado del ejercicio en

que se efectien.” (15:124)
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2.5 Riesgo de crédito
“Es el riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una

perdida financiera a la otra parte por incumplir una obligacién.” (3:1010)

“Es el riesgo usual de la entidades financieras, correspondiendo a las operaciones
de crédito, préstamo o aval. Sefiala la posibilidad de incurrir en pérdidas por el
incumplimiento, total o parcial, de los recursos prestados o avalados en una

operacion financiera al vencimiento de los pagos o retornos pactados.” (22:54)

Cuando una empresa concede créditos, préstamos, garantias financieras o
contratos, estara expuesta a un riesgo, por eso la importancia de las politicas de

crédito.

“Una de las tareas principales de cualquier empresa que otorga crédito a sus clientes
es dedicarle el puntual seguimiento con el fin de minimizar los riesgos y de cobrar
sus facturas en el tiempo estipulado en el contrato. Lo ideal seria que todos los
clientes liquidaran sus facturas de manera inmediata, pero eso no sucede en la

realidad de los negocios.” (31:125)

Para evitar el riesgo de crédito se deben evitar ciertos errores, los cuales se detallan

a continuacion:

e “No contar con politicas de crédito y cobranza definidas

Las politicas de crédito y cobranza son de vital importancia para una organizacion ya
que ayudan a generar mas ventas y mantener buenas relaciones con los clientes.
Ademas de ser claras, estas politicas deben ser respetadas en todo momento por los

colaborares de la empresa y no realizar excepciones.

o No dar seguimiento oportuno a la cartera de clientes
Es crucial para las empresas monitorear de cerca sus cuentas por cobrar para

minimizar el riesgo de pérdidas para el negocio, una de las responsabilidades
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fundamentales del equipo de trabajo de créditos. Es imprescindible contar con la
informacion al dia y estar al tanto de cambios, también es importante que haya una
persona asignada al seguimiento, que cuente con toda la informacion que necesite

del caso y tenga constante comunicacion con el cliente.

¢ No enviar las facturas de manera inmediata

El hecho de no emitir las facturas de manera inmediata tiene como resultado que se
generen retrasos en los pagos y da pie a que el cliente considere que tiene mas dias
para cubrir su deuda. Es importante recalcar que el cliente debe saber que su
periodo de crédito comienza a partir de recibir la factura correspondiente.

e No resolver conflictos con los clientes en etapas tempranas

Es esencial que se atienda la situacion de manera oportuna, se escuche las
demandas del cliente y se liegue a un acuerdo que sea justo para ambas partes ya
que si el cliente se siente ignorado es muy probable que esto se refleje en su falta de
atencion a la cuenta pendiente, no tomara llamadas ni contestara correos y menos
aun pagara las facturas, ya que su percepcion sera que la empresa no ha cumplido

con lo pactado.

e No tener un control automatizado de las cuentas por cobrar

Existen muchos beneficios de automatizar el proceso de cobranza pero sin duda el
mas importante es justamente contar con la informacion actualizada de cada uno de
los clientes para poder tomar decisiones acertadas en tiempo y forma adecuados. De
igual manera se agilizara el proceso por medio de cobranzas automatizadas y

recordatorios de seguimiento al cliente.

¢ Ser incoherente con el cliente

Un error muy comun, es no llevar a cabo lo que se dijo al cliente que se haria, esto
puede ocurrir mas para favor del cliente que para la empresa. Y si la empresa quiere
conservar la relacién comercial podria caer en ser permisivo, por ejemplo, al cliente
se le dice que su cuenta esta detenida por falta de pago y se le permite seguir
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comprando al crédito eso dard como resultado que el cliente repita este
comportamiento de pago tardio y sea mas complicado realizar la cobranza.” (31:126)

2.6 Politicas de crédito del rubro de cuentas por cobrar

“Las politicas de crédito de una empresa establecen los lineamientos para
determinar si se otorga un crédito a un cliente y por cuanto se le debe conceder. La
empresa no sélo debe ocuparse con establecer las normas de crédito, sino en aplicar

correctamente tales normas al tomar decisiones.” (18:245)

Las politicas de crédito es un “proceso que comprende las actividades encaminadas
a la decision de conceder crédito a clientes y aquellas encaminadas a recuperarias,
que permita elevar al méaximo el rendimiento sobre la inversion. La empresa no debe
sélo ocuparse de los estandares de crédito que establece, sino también de la
utilizacion correcta de estos al tomar las decisiones de crédito. La utilizacion
inadecuada de una buena politica de créditos o la ejecucién exitosa de una politica

de créditos deficientes no producen resultados optimos.
Se detallan algunos aspectos que deben de tomar en cuenta las politicas de crédito:

Administrar el crédito con procedimientos.

]

Evaluar el crédito de forma objetiva.
Mantener la inversion en cuentas por cobrar al corriente, evitar la cartera vencida.

Vigilar la exposicion de las cuentas por cobrar ante la inflacion y la devaluacion.”
(21:123)

La administracion debe fijar las politicas, siendo las principales:
e Reducir al maximo las cuentas por cobrar en dias cartera: “sin afectar las ventas

y comercializacién de las mercancias o servicios. Al reducir los dias se maximiza

la inversion, transformandose las cuentas por cobrar en efectivo.” (16:184)
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Administrar el crédito: “se requiere de un sistema de informaciéon con todos los
datos necesarios actualizados, que permita tomar decisiones firmes y agiles. El
cliente debe sentirse confiado y seguro con las relaciones comerciales.”

Evaluar el crédito en forma objetiva: “que dé como resultado una minima pérdida
por cuentas incobrables. El mercado en que opera la empresa es un factor muy
importante. Mercado muy competitivos dan lugar a resultados con pérdidas altas.
La evaluacion del crédito debe ser estudiada tomando en cuenta: el monto, el
tiempo del crédito y el mercado en que participa la empresa.” (16:184)

Mantener la inversion en cuentas por cobrar al corriente: “la inversion en cuentas
por cobrar debe ser vigilada con cada cliente en particular, de conformidad a lo
pactado o acordado tomando accioén sobre la cartera vencida.”

Vigilar la exposicion de las cuentas por cobrar ante la inflacion y devaluacion de
la moneda: “las cuentas por cobrar son activos monetarios que estan expuestos a
la inflacién, y las cuentas por cobrar en moneda extranjera estan expuestos a la
devaluacion de la moneda. Este concepto del activo corriente tiene generalmente
una influencia muy importante en las utilidades o pérdidas monetarias que

reportan las empresas.” (16:185)

Se describen algunas caracteristicas que se deben de tomar en cuenta en los

posibles clientes antes de conceder un crédito:

Reputacion: “el registro del cumplimiento de las obligaciones pasadas del
solicitante (financiero, contractual y moral). El historial de pagos anteriores, asi
como cualquier juicio legal resuelto o pendiente contra el solicitante, se utilizan

para evaluar su reputacién.” (17:234)

Capacidad: “la posibilidad del solicitante para reembolsar el crédito requerido. El
andlisis de los estados financieros, destacando sobre todo la liquidez y las
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razones de endeudamiento, se lleva a cabo para evaluar la capacidad del
solicitante.” (17:234)

c. Capital: “la solidez de la estructura financiera del solicitante, evaluando Ila
congruencia de los recursos solicitados con su giro principal. Los factores a
evaluar son: analizar su ciclo econdmico, analizar sus recursos de deuda y de
capital y analizar la rentabilidad tanto de la inversién como del patrimonio.”

d. Garantia colateral: “importe de los bienes ofrecidos por el cliente como garantia
del crédito concedido. Pueden constituirse con las propias garantias del bien o
con otros bienes dados en garantia como seguridad del pago del crédito
solicitado. Factores a considerar: fuentes alternas de pago y contratacién de
seguros.” (17:235)

e. Condiciones: “el ambiente de negocios y econémico actual, asi como cualquier
circunstancia peculiar que afecte a alguna de las partes de la transaccién de
crédito. Por ejemplo si la empresa tiene un inventario excedente de los articulos
que el solicitante desea comprar a crédito, estara dispuesto a vender en
condiciones mas favorables o ha solicitantes menos solventes. El analisis de la
situacion econémica y de negocios, asi como el de las circunstancias especiales
que pudieran afectar al solicitante y/o a la empresa, se lleva a cabo para evaluar

las condiciones.” (17:236)

“El analisis de crédito centra su atencién, sobre todo, en la reputaciéon y la capacidad,
porque representan los requisitos basicos para la concesidén del crédito. El capital,
garantia colateral y condiciones, son importantes para la decision si se otorga el
crédito y asi elaborar el contrato, que dependera de la experiencia y el criterio del
analista de créditos.” (17:237)
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2.6.1 Las variables de las politicas de crédito
Las variables de las politicas de crédito se detallan a continuacion:

e “Las condiciones del crédito: de una empresa especifican los términos de
pagos requeridos para todos los clientes que operan el crédito. Las
condiciones del crédito cubren tres aspectos: descuentos sobre pronto pago,
periodo del crédito, y periodo de descuento sobre pronto pago.

Cualquier cambio en los términos del crédito puede tener efecto sobre su
rentabilidad total. Los administradores que establecen las condiciones del
crédito pueden contribuir al éxito de la empresa, al evaluar la informacién del

crédito y al realizar la funcién de cobranza.

e El periodo del crédito: son decisiones basicas para determinar el nimero de
dias o de longitud del crédito comercial que se concedera a los clientes. El
otorgamiento de mas dias de crédito estimula las ventas, pero tiene un costo
financiero al inmovilizar la inversién en cuentas por cobrar aumentando los

dias de cartera y disminuyendo la rotacion.

Una de las estrategias para capturar mercado e incrementar ventas es el
ampliar las condiciones de crédito cuando existen condiciones similares en la
calidad, servicio y precio de los productos.

e Descuentos por pronto pago: las empresas generalmente tienen como meta
capturar mercado, tener una participacidon mayor, lo que conlleva el otorgar un
crédito similar al de la competencia. Como estrategia agresiva se puede
reducir el periodo de crédito, y volver al negocio de venta de contado, si se
reduce el precio de venta en forma significativa y se mantiene la calidad del

producto y servicio.
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Es practica comun el otorgar por ejemplo el 2% de descuento cuando los
clientes pagan anticipadamente sus facturas. Si la empresa tiene créditos con
intereses, una buena estrategia financiera es otorgar a los clientes descuentos
mayores a los del mercado, pero menores a lo que esta pagando la empresa
a terceros para poder generar un flujo de efectivo adicional a la operacion
normal y liquidar anticipadamente los pasivos contratados que estan

generando tasas de interés superiores.” (16:272)
‘Al otorgarse a los clientes descuentos por pronto pago, se puede ocasionar:

¢ Disminucién de las cuentas incobrables.

e Ahorro de cuentas incobrables.

e Disminucién en el plazo de cobros.

¢ Aumento de la rotacion de clientes.

e Disminucién en la inversién de la cuenta de clientes.” (16:273)
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CAPITULO Il
AUDITORIA EXTERNA

3.1 Definicién de auditoria

“Cualquier actividad de revision, examen, verificacidon o investigacion sistematica
relacionada con los estados financieros elaborados por cualquier empresa o entidad
(publica o privada) al final de un periodo determinado, con la finalidad de cerciorarse
de que los mismos (estados financieros) representen una imagen fiel (sin fraudes ni
errores) del patrimonio y del resultado de las operaciones de la empresa o entidad
auditada, de conformidad con las normas legales que la rigen y las normas

internacionales de informacién financiera.” (26:1)

“La auditoria es una actividad que consiste en el examen independiente de los
estados financieros o de la informacion financiera de una entidad, tenga o no un fin
de lucro, sin importar su dimension o forma legal, siempre que el examen se
practique con el fin de expresar una opinidbn sobre los estados financieros

mencionados.” (14:79)

Por tanto, auditar implica someter a un proceso de revision determinado
procedimiento, actividad, informe, proceso y registros, por un auditor suficientemente
cualificado, con intencion de obtener un alto grado de veracidad de la correcta

elaboracién o desarrollo de los mismos.

Para realizar una auditoria debe existir informacién verificable y politicas las cuales el

auditor pueda evaluar.

“El objetivo de la auditoria de estados financieros elaborados de conformidad con los
principios y practicas contables reconocidos es el de permitir que el auditor
independiente exprese su opinion sobre dichos estados financieros.” (14:79)
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3.2 Clases de auditoria
Se detallan a continuacion las diferentes clases de auditorias:

Auditorias por su area de aplicacién:
- Auditoria financiera
- Auditoria administrativa
- Auditoria operacional
- Auditoria integral
- Auditoria gubernamental
- Auditoria de sistemas
- Auditoria fiscal
- Auditoria forense
- Auditoria de cumplimiento
- Auditoria ambiental

Auditorias por su lugar de aplicacién:
- Auditoria interna
- Auditoria externa

Cuando las maximas autoridades de la empresa, solicitan que se realice una
auditoria a la informacién contenida en los estados financieros o algun rubro como lo
son las cuentas por cobrar, con la finalidad de emitir una opiniébn sobre la
razonabilidad de las cifras, se esta refiriendo a la elaboracién de una auditoria

externa.

3.2.1 Definicién de auditoria externa

“Es la revision e investigacion sistematica que hace un contador publico o firma de
auditoria independiente (que no son empleados de la empresa) de los controles
internos fundamentales y de los libros de contabilidad de una entidad econémica,
antes de expresar una opinion sobre la confiabilidad y/o razonabilidad de sus
estados financieros, aplicando normas internacionales de auditoria (NIA) para

35



determinar si en la preparacion de los mismos se observaron normas internacionales

de informacion financiera 6 seguin sea el caso.” (26:1)

El profesional debe ser capaz de ofrecer una opinién con independencia mental y
profesional acerca de los resultados obtenidos en la auditoria. Basandose en la
veracidad de los documentos y de las cifras reflejadas en los estados financieros.

Algunas empresas solicitan los servicios de alguna firma de auditoria o un auditor
independiente, porque deben presentar informacién financiera a usuarios externos,
tales como bancos, financieras, proveedores, acreedores, al fisco, accionistas e
inversionistas. Y requieren que la informacion tenga la certeza y razonabilidad que se

necesita.

El profesionalismo que presenta el informe de auditoria, dependeréa unicamente de
su reputacion profesional, que se obtiene dado a su independencia mental y
objetividad que utiliza en cada trabajo desarrollado. Cabe destacar que lo mas

valioso que posee un auditor, es su prestigio y reputacion profesional.
3.2.2 Principales caracteristicas de la auditoria externa

Independencia: “una auditoria debe ser independiente ya que su trabajo se debe
desarrollar con plena libertad, esto es, que no debera de tener ninguna restriccién
que pueda limitar de alguna manera el alcance de la revision, hallazgos y

conclusiones que deriven de la misma.” (30:31)

Evidencia: “informacién utilizada por el auditor para llegar a las conclusiones en las

que se basa la opinién de auditoria.” (3:37)

Experiencia: “una de las caracteristicas fundamentales que se debe considerar en
un auditor, es la experiencia laboral y/o personal que tenga, ya que de eso depende

de gran manera su trabajo a realizar.” (30:32)
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3.2.3 Funciones, ventajas y desventajas de la auditoria externa

Funciones: “la participacion del auditor externo es valiosa ya que tiene una

apreciacion objetiva de los hechos.” (25:98)

Ventajas: “el auditor tiene experiencia en el campo de trabajo, y a la vez de contar

con un equipo especializado en la materia.” (30:35)

Desventajas: “cuenta con factores que muchas veces retrasan o empafian su valor,
como por ejemplo sentirse ajeno al personal de la organizacion y lo que origina
muchas veces a percibir s6lo sus expectativas.” (26:53)

3.3 Profesional que elabora la auditoria externa
El profesional que elabora la auditoria externa tiene que ser un contador publico y

auditor, al que normalmente se le denomina auditor externo o independiente.

“La auditoria es realizada por un contador publico que no posee ningln tipo de
vinculo ni relacion con la empresa que estd siendo auditada. El contador que
realizara la auditoria externa, emplea técnicas determinadas para emitir una opinion
objetiva sobre la manera en la cual la empresa opera con su sistema de informacién,
generando varias sugerencias que se pueden implementar para la mejora de los
mismos.” (25:115)

En la practica de la auditoria externa, el auditor tiene que basarse de acuerdo a las
Normas Internacionales de Auditoria, las que son precisas al indicar que debera
desarrollar un examen a toda aquella informacion que da soporte a las cantidades

reflejadas en los estados financieros.

3.4 Responsabilidad del auditor en la auditoria externa
La auditoria es llevada a cabo de conformidad con las Normas Internacionales de

Auditoria. Dichas normas exigen que se cumplan los requerimientos de ética. Asi
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como que se planifique y ejecute la auditoria con el fin de obtener una seguridad
razonable sobre si el rubro de cuentas por cobrar se encuentra libre de incorreccion

material.

“Una auditoria conlleva la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de
auditoria sobre los importes y la informacion revelada en los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion
de los riesgos de incorreccién material en los estados financieros debida a fraude o
error. ” (3:855)

3.5 Las Normas Internacionales de Auditoria

“Las Normas Internacionales de Auditoria se deberan aplicar en las auditorias de los
estados financieros. Las NIA contienen principios y procedimientos basicos y
esenciales para el auditor. Estos deberén ser interpretados en el contexto de la

aplicacién en el momento de la auditoria.” (29:55)

Se debe entender entonces que las NIA, son el conjunto de lineamientos, que
establecen los aspectos minimos, que debe observar obligatoriamente el auditor,
durante el desarrollo de su trabajo y estan escritas en el contexto de una auditoria de
estados financieros; y deben adaptarse segun lo requieran las circunstancias cuando
se aplican a una auditoria de otra informacién financiera histérica, o en el caso de un

s6lo elemento especifico de un estado financiero.

La realizacion de la auditoria de conformidad con las NIA segun la naturaleza de las
mismas indica: “Las NIA, consideradas en su conjunto, proporcionan las normas que
rigen el trabajo del auditor para el cumplimiento de sus objetivos globales. Las NIA
tratan de las responsabilidades generales del auditor, asi como de las
consideraciones adicionales del auditor, relevantes para la aplicaciéon de dichas

responsabilidades a temas especificos.” (3:128)
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3.6 Riesgos de auditoria
Es aquel que existe en todo momento, por lo cual genera la posibilidad de que un

auditor emita una opinién equivocada, por el hecho de no haber detectado errores o

faltas significativas que podria modificar la opinion.

Se ha establecido tres tipos de riesgos los cuales son:

a)

b)

Riesgo inherente: “comporta la susceptibilidad que presenta el saldo de una
cuenta o una transaccion a errores u omisiones que podrian ser importantes, ya
sea por si mismas individualmente o al agregarse a otros posibles errores en
otras cuentas o transacciones, y todo ello al margen de los controles internos

gue pudieran afectarle.” (22:119)

Riesgo de control: “se debe conocer y evaluar como la empresa ha previsto la
posibilidad de errores y en consecuencia haya establecido los oportunos
mecanismos de control para que sean detectados y corregidos oportunamente,
no siendo asumidos finalmente por el sistema de informacién y trasladados a los

estados financieros.” (22:124)

Riesgo de deteccion: “es el riesgo de que los procedimientos desarrollados por
el auditor para reducir el riesgo de auditoria a un nivel aceptablemente bajo, no

detecten errores que existen y que podrian ser materiales.” (3:51)

La responsabilidad de llevar a cabo una auditoria con procedimientos adecuados es
total responsabilidad del auditor, es tan importante este riesgo que bien trabajado
contribuye a debilitar el riesgo de control y el riesgo inherente de la compaiiia.

3.7 Matriz de riesgos
“Después de haber obtenido un conocimiento del control interno, el auditor utiliza una

matriz de riesgo de control para evaluar el riesgo.” (32:288)
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“El auditor obtendra conocimiento del control interno relevante para la auditoria. Si
bien es probable que la mayoria de los controles relevantes para la auditoria estén
relacionados con la informacion financiera, no todos los controles relativos a la
informacion financiera son relevantes para la auditoria. El hecho de que un control,
considerado individualmente o en combinacién con otros, sea 0 no relevante para la

auditoria es una cuestion de juicio profesional del auditor.” (3:338)

3.8 Auditoria realizada a un sélo rubro

Cuando el auditor independiente realice la auditoria de un rubro segun la Norma
Internacional de Auditoria 805 Consideraciones especiales-auditorias de un soélo
estado financiero o de un elemento, cuenta o partida, especifico de un estado
financiero, debe tomar en cuenta las consideraciones especiales siguientes:

“La aceptacién del encargo;
La planificacion y la ejecucion de dicho encargo; y

c. La formacién de una opinién y el informe sobre el estado financiero o sobre el
elemento, cuenta o partida especificos de un estado financiero.” (3:955)

3.9 Procedimientos de auditoria
El auditor independiente o externo realiza la auditoria por medio del siguiente

procedimiento:

- Familiarizacién de la auditoria;

- Planificacién de la auditoria;

- Evidencia de la auditoria (Papeles de trabajo) e;
- Informe de auditoria.

3.9.1 Familiarizacion de la auditoria

Este proceso es donde el auditor independiente realiza los primeros contactos con el

posible cliente, y desarrolla lo siguiente:
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3.9.1.1 Entrevistas preliminares

El auditor externo o independiente sostiene las primeras conversaciones con el o los
representantes ejecutivos de la empresa interesada en la prestacion del servicio y es
el momento oportuno para que se realicen las preguntas necesarias para empezar a

conocer al posible cliente.

La o las entrevistas preliminares con el posible cliente tienen un alcance limitado,
estas producen poca informacién sobre la empresa y del medio en que opera, pero
son necesarias para que el auditor independiente empiece a planificar el trabajo de
auditoria, que pueda cuantificar los honorarios sobre el posible trabajo a realizar y

asi poder enviar la propuesta de servicios profesionales.

3.9.1.2 Propuesta de servicios profesionales

Es el documento escrito creado con base a la informacién captada en la o las
entrevistas preliminares con el o los representantes ejecutivos de la empresa y que
contiene: el tipo de auditoria a realizar, el alcance de la auditoria, el tiempo que esta
durara, las condiciones de trabajo, nimero de personas necesarias para realizar el
trabajo de auditoria y el presupuesto de honorarios a cobrar por el auditor externo o
independiente. La cual es enviada para su aprobacioén y/o autorizacion.

“La propuesta de servicios profesionales, comienza con el primer contacto entre el
auditor y el prospecto de cliente. La auditoria de estados financieros, su éxito y su
rentabilidad para el contador publico, dependen de la calidad con la que se lleve a
cabo el proceso para el célculo de los honorarios profesionales. En la primera
reunién entre el socio auditor y un representante de la empresa interesada en los
servicios, debe definirse las expectativas del cliente, sus necesidades e intereses, el
perfi de sus operaciones, asi como la congruencia de estos elementos en
comparacion con las dimensiones y capacidad estructural del despacho.” (29:2)
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3.9.1.3 Carta de encargo
Es el convenio por escrito con el cliente, acerca del trabajo a realizar por el auditor
externo o independiente, procedente de lo ofrecido en la propuesta de servicios

profesionales.

“El propésito de una carta de encargo, o acuerdo escrito entre el auditor y su cliente,
es proporcionar evidencia que defina el alcance y el objetivo del trabajo a realizar y
que, por tanto, evite cualquier malentendido con respecto al mismo.” (25:20)

En este documento, el auditor debe acordar los términos del trabajo a realizar con los
directivos de la empresa. Se debe incluir por Io menos lo siguiente:

- “El objetivo y el alcance de la auditoria;

- Las responsabilidades del auditor;

- Las responsabilidades de la direccion;

- La identificacién del marco de informacién financiera aplicable; y

- Una referencia a la estructura y contenido que se espera de cualquier informe
emitido por el auditor y una declaracién de que pueden existir circunstancias
en las que el contenido y la estructura del informe difiera de lo esperado.”
(3:140)

Si por alguna circunstancia se solicita un cambio relacionado al trabajo de auditoria
requerido inicialmente, el auditor no aceptara ningin cambio a menos que la

justificacién sea razonable para ello.

3.9.2 Planificacion de la auditoria
“La planificacién de una auditoria implica la estrategia global de auditoria, en relacion
con el encargo y el desarrollo de un plan de auditoria.”

En la planificacion el auditor debera considerar los objetivos, condiciones y
limitaciones del trabajo concreto que se vaya a realizar, los asuntos relacionados con
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la empresa, el entorno econémico en donde opera, las politicas y procedimientos
tanto de caracter administrativo como operativo, la confianza del sistema de control
interno, las condiciones por las cuales se podra ampliar o modificar las pruebas de
auditoria por errores o irregularidades relevantes y la naturaleza del informe, esto se
debera de tomar en cuenta segun los requerimientos o necesidades del usuario del

informe.

“El objetivo del auditor es planificar la auditoria con el fin de que sea realizada de

manera eficaz.” (3:319)

La planificacién indica los procedimientos de auditoria que tendran que ser
empleados, ademéas marcara la extension, la oportunidad en que seran utilizados y

se debera de establecer los profesionales que se necesitaran en el trabajo a realizar.

3.9.21 Conocimiento del cliente y su entorno
Para poder llevar a cabo el desarrollo de la estrategia de auditoria, para un cliente en
particular se debe tener una comprensién clara del negocio y de su ambiente

comercial. Esto incluye:

- Obtener informacién apropiada respecto a la organizacién del cliente, su
negocio, métodos de operacion y condicion financiera, y
- Comprender el sistema contable del cliente para registrar y procesar

transacciones.

Antes de practicar la auditoria, el auditor se debe de familiarizar con las condiciones
peculiares en que trabaja la empresa, su organizacion y eficiencia, también aspectos
como sus ingresos, clientes, proveedores claves y fuentes de financiamiento que
puedan indicar areas de riesgo del negocio. Como por ejemplo, que varios clientes

sufrieran pérdidas y no puedan pagar.
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3.9.2.2 Analisis de identificacion y valoracion del riesgo
El auditor al momento de conocer la empresa y su entorno, el control interno, los
estados financieros, tipo de transacciones, saldos contables e informacion a revelar

debera identificar y valorizar los riesgos.

Estos a su vez indicaran que procedimientos de valoracién del riesgo ayudaran a
aplicar, identificar, administrar y analizar el riesgo, como medir su impacto en la
informacién financiera. Es de suma importancia analizar las consecuencias ya que

pueden cambiar de alguna manera sustancial la situacion de la entidad.

Los procedimientos de valoracion del riesgo son: “procedimientos de auditoria
aplicados para obtener conocimiento sobre la entidad y su entorno, incluido su
control interno, con el objetivo de identificar y valorar los riesgos de incorreccion
material, debido a fraude o error, tanto en los estados financieros como en las

afirmaciones concretas contenidas en éstos.” (3:336)

Los procedimientos de valoracién del riesgo que realiza el auditor independiente son:
las indagaciones, los procedimientos analiticos, las inspecciones y observaciones,

que le permitan detectar los errores e irregularidades.

3.9.2.3 Evaluacioén preliminar del control interno

El control interno es “el proceso disefiado, implementado y mantenido por los
responsables de gobierno de la entidad, la direccién y otro personal, con la finalidad
de proporcionar una seguridad razonable sobre la consecucion de los objetivos dela
entidad relativos a la fiabilidad de la informacion financiera, la eficacia y eficiencia de
las operaciones, asi como sobre el cumplimiento de las disposiciones legales y

reglamentarias aplicables.” (3:335)

Consiste en establecer, el grado de confianza que el control interno existente en la

empresa, le proporcionaré al auditor independiente, basandose en el conocimiento
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previo del cliente por medio de los procedimientos de indagacion y observacion

realizados.

La revisién preliminar del control interno, se realiza con pruebas de cumplimiento
para obtener una seguridad razonable de que los controles se encuentran en uso y
que estan operando tal como se disefiaron. Al realizar el analisis se conoce y se
comprenden los procedimientos y métodos establecidos por la entidad, ademas de
identificar los puntos fuertes y débiles, que le serviran al auditor independiente de
base para establecer que procedimientos de auditoria, se van a aplicar cuando se

realice el trabajo asignado.

3.9.2.4 Consideraciones en la elaboracion de los programas de trabajo
Algunas consideraciones que debe realizar el auditor independiente, en la

planificacion del trabajo de auditoria son:

- Coordinar el trabajo de auditoria con el cliente, la preparacion de la
informacién contable, como la ubicacion de los documentos, lugar de trabajo
para el equipo de auditoria y establecer, la o las fechas en que se presentara
el equipo de auditoria, y presentacion del informe de auditoria.

- Solicitar al cliente los informes de auditoria anteriores para examinarios y
evaluarlos, porque pueden detectarse situaciones en los mismos, que pueden
afectar el trabajo de auditoria solicitado.

- Establecer el nimero de integrantes para conformar el equipo de auditoria
requerido, y el uso de especialistas cuando el caso lo amerite.

3.9.2.5 Documentacién y comunicacion de la planificacion
Consiste en la elaboracion de un documento llamado programa de auditoria, el cual
debe ser comunicado entre todos los miembros que realizaran el trabajo de auditoria.

El programa de auditoria, “es el documento elaborado por el auditor, que contiene el
plan de accién de auditoria. Este documento debe ser del conocimiento de todo el
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equipo de auditoria que realizara el trabajo, ya que el mismo servira como una guia
informativa para que cada miembro del equipo tenga conocimiento del cliente, del
medio en que opera y los objetivos que se persiguen con la auditoria. Al mismo
tiempo este programa servira como instructivo de tareas, para que los auxiliares de
auditoria sepan a cabalidad sus funciones, que procedimientos se deben de seguir
para alcanzar los objetivos, asi como saber cuando, como y dénde aplicar esos

procedimientos.” (26:2)

Todo programa de auditoria debe ser sencillo y conciso, de manera que los
procedimientos empleados en la auditoria estén adaptados de acuerdo a cada
empresa que se examina. Este debe estar con los objetivos bien elaborados y
definidos, aunque no debe ser rigido, para que se pueda modificar, de acuerdo a las

circunstancias y necesidades que surjan en la ejecucion de la auditoria.
El programa de trabajo debe contener como minimo lo siguiente:

- Objetivos que se persiguen en la auditoria.

- Procedimientos a aplicar, para alcanzar los objetivos.
- Nombre del que realiza el trabajo.

- Fecha de la elaboracion.

- Referencia a los papeles de trabajo.

3.9.3 Evidencia de la auditoria
Es la fase del proceso donde se ejecuta el plan de accion preparado previamente, es
aqui donde el auditor tiene que observar que se cumplan los objetivos trazados en la

etapa de la planificacion.
3.9.3.1 Elaboracién de pruebas de auditoria

Para verificar el cumplimiento de los procedimientos de control interno establecidos
previamente por la gerencia, para el registro contable de las transacciones y
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proteccién de su patrimonio, se deben de elaborar y ejecutar las pruebas de

auditoria.

Las pruebas de auditoria, son técnicas o procedimientos que utiliza el auditor, para la
obtencién de evidencia comprobatoria. Las que se detallan a continuacion:

e Pruebas de cumplimiento: “son procedimientos y examenes hechos por el
auditor sobre los controles internos, con el objeto de verificar la existencia y
efectividad (cumplimiento) de las politicas y procedimientos que tiene establecida

la administracién.” (26:5)

Estas pruebas se realizan para obtener una seguridad razonable de que los

controles se encuentran en uso y que estan operando tal como se disefiaron.

o Pruebas sustantivas: “tiene por objeto obtener evidencia de auditoria
relacionada con la integridad, exactitud y validez de la informacion financiera
auditada. Consiste en pruebas de transacciones y saldos, asi como las técnicas

de examen analitico.” (25:40)

Son las que se aplican a cada cuenta en particular en busca de evidencias
comprobatorias. Ejemplo, un arqueo de caja chica, circulacion de saldos de los
clientes, etc. Este tipo de pruebas su objeto es el de verificar la exactitud e
integridad de las transacciones, y de los saldos de las cuentas que conforman
los estados financieros o las cuentas de un rubro especifico.

o Pruebas de doble propdsito: son las pruebas que realiza el auditor con el objeto

de proveer informacion relevante y directa sobre aspectos tanto de cumplimiento

como sustantivas.

47



3.9.3.2 Uso de técnicas y procedimientos
Son las herramientas que utiliza el auditor para elaborar el trabajo de auditoria, con

el fin de recopilar evidencia y tener las bases para sustentar la opinion de auditoria.

Técnicas de auditoria
~ “Llamamos técnicas de auditoria a cualquier accion realizada por un auditor, y que es

necesario para reunir suficiente informacién (evidencia) o elementos de juicio que le

permitan al final de una auditoria, emitir una opinién de la labor realizada.” (26:1)

Dentro de las técnicas de auditoria se mencionan las siguientes:

Estudio general: consiste en las caracteristicas generales de la empresa, de
sus estados financieros y de las partes importantes o significativas.

Analisis: consiste en el estudio cuidadoso de los detalles de una partida, o
cuenta de los estados financieros, usualmente con referencia a su origen

histérico y del movimiento que ha tenido en los registros contables.

Observacién: es un método universal para adquirir conocimientos, evidencia
o informacién; consiste en la presencia fisica del auditor para ver, la
realizacion de ciertas operaciones o hechos ocurridos dentro o fuera de la
empresa auditada, con el fin de narrarlas en un papel de trabajo.

Inspeccién: es el examen fisico de bienes materiales o de documentos, con
el objeto de cerciorarse de la autenticidad de un activo, o de una operacion
registrada en la contabilidad y reflejada en los estados financieros.

Indagacién: incluye el uso de instrumentos, tales como entrevistas o

cuestionarios que le permiten al auditor, apreciar el nivel en que la empresa

ha logrados los objetivos trazados por ésta.
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f. Comprobacion: es la revision que se realiza de los documentos de soporte
contable (facturas, recibos, cheques, vouchers, etc.), y la confrontacién de los
mismos con los registros o libros contables, con el objeto de verificar la
autenticidad de dichos documentos y su exactitud matematica.

g. Comparacion: establecer las similitudes y diferencias entre diversos

conceptos o cosas, a través de la observacién y la indagacion.

h. Confirmacion: es la accién que con lleva al auditor a obtener de personas o
compaiiias externas una comunicacion escrita, generalmente sobre el saldo
de una cuenta que aparece en los registros contables.

i. Calculo: es la verificacion matematica de alguna partida o registro.

j- Recalculo: consiste en repetir los calculos anotados previamente en los
documentos y registros contables, con el fin de verificar su exactitud.

El auditor debe de mejorar siempre las técnicas de operacién. Estas se realizan para
obtener una seguridad razonable de las cifras reflejadas.

La posibilidad que existan errores o irregularidades, pueden presentarse de distintos
niveles, por lo tanto se deben de analizar de forma apropiada, para observar la
implicaciéon o impacto que sufra la informacién financiera presentada por la

administracion de la entidad.

Muestreo
Se denomina muestreo de auditoria cuando el auditor decide seleccionar menos del
100% de la poblacion, para aplicar las pruebas de auditoria con el objetivo de sacar

conclusiones sobre la poblacion.
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El muestreo de auditoria es la “aplicacién de los procedimientos, a un porcentaje
inferior a 100% de los elementos de una poblacion relevante para la auditoria, de
forma que todas las unidades de muestreo tengan posibilidad de ser seleccionadas,
con el fin de proporcionar al auditor una base razonable, a partir de la cual alcanzar

las conclusiones sobre toda la poblacién.” (3:553)

El muestreo, se aplica en aquellos casos en los que no es posible examinar la

totalidad de los elementos de la poblacion.

3.9.3.3 Procedimientos de auditoria

“Los procedimientos de auditoria, son el conjunto de técnicas de auditoria aplicables
a una cuenta o un grupo de hechos y circunstancias relativas a los estados
financieros, sujetos a examen mediante los cuales el auditor obtiene las bases para

fundamentar su opinién.” (26:2)

Generalmente el auditor no puede obtener el conocimiento necesario, para
fundamentar su opinién en una sola prueba, por lo que es necesario examinar cada

cuenta o conjunto de hechos mediante varias técnicas de auditoria.

Debido a la existencia de diferentes tipos de organizacién, de control interno,
sistemas contables y detalles de operacién en los negocios, se hace imposible
establecer procedimientos de auditoria estandar para el examen de los estados
financieros, rubro o partida. Por esta razon, el auditor debera aplicar su criterio
profesional para decidir cuéles procedimientos utilizar en cada caso, para obtener la

certeza moral que fundamente una opinion objetiva y profesional.

Las técnicas y los procedimientos, el auditor las aplica cuando realiza el trabajo de
auditoria para detectar errores e irregularidades como fraudes, robo o hurto los

cuales se definen a continuacion:
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Error: “es la accidon no intencionada en los estados financieros, incluyendo la

omision de un monto o revelacion.” (3:35)

Irregularidad: “son las acciones realizadas por una o méas personas deshonestas, y
consisten en presentar intencional o voluntariamente cualquier tipo de informacion
(financiera o no financiera) falsa o la ocultacién deliberada de un hecho importante,
con el fin de beneficiarse econémicamente de tales acciones, o con la intencion de

engaiar o lesionar a otra persona.” (26:2)

El fraude: es “un acto intencional de una o mas personas de la administracion,
encargados del gobierno corporativo, empleados o terceros, que implica el uso de
engafio para obtener una ventaja injusta o ilegal.” (3:38)

Robo o hurto: es la sustraccién de dinero, mercaderias u otro bien realizado
intencionalmente por una persona deshonesta sin el consentimiento, conocimiento o

autorizacién del propietario.

3.9.3.4 Evidencia de auditoria

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

financieros, como otra informacién.” (3:480)

El trabajo del auditor consiste en la obtenciéon de evidencia, la que obtiene de la
aplicacion de procedimientos de auditoria como la inspeccion, la observacion, las
confirmaciones externas, el recalculo, los procedimientos analiticos y la indagacion,
realizados en el transcurso de la auditoria para formarse una opinién; puede
obtenerse de otras fuentes internas o externas como por ejemplo, informacion
obtenida de auditorias anteriores o del trabajo realizado por un experto. La evidencia
debe ser suficiente y competente para sustentar la opinion.
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3.9.3.5 Papeles de trabajo
Estos documentos contienen la evidencia que respalda el trabajo realizado por el
auditor, y constituyen la base de justificacion para el dictamen.

Los papeles de trabajo, “son documentos preparados por el auditor que le permiten
tener informaciones y pruebas de la auditoria efectuada, asi como las decisiones
tomadas para formar su opinién. Su misién es ayudar en la planificacion y realizacion
de la auditoria y en la supervision y revision de la misma y suministrar evidencias del
trabajo llevado a cabo para argumentar su opinién.” (25:29)

El auditor reiine en los papeles de trabajo, datos, analisis, calculos, notas, extractos,
ratificaciones y todos los deméas documentos relacionados con la auditoria realizada.
De estos documentos extrae los elementos para redactar el informe de auditoria que

presentara al cliente.
Los papeles de trabajo tienen como objetivo:

- Proporcionar evidencia del trabajo realizado, constituyendo el soporte del

informe del auditor.
- Servir de guia y fuente de informacién en auditorias subsecuentes.

Estos documentos deben estar redactados de forma clara, detallada y debidamente
referenciados con marcas de auditoria, se elaboran al momento de hacer el trabajo
de auditoria y son propiedad del auditor quien los tiene que custodiar y guardar.

3.9.3.6 Estructura de los papeles de trabajo
Los papeles de trabajo deben de contener como minimo la siguiente estructura:

- “Nombre de la empresa.
- Nombre de la seccidn a la que se refiere la cédula de auditoria.
- Descripcion objetiva y breve del contenido de la cedula.
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- indice de la cédula de auditoria con tinta roja.

- Fecha de cierre del ejercicio que se esta auditando.

- Fecha de preparacion de la cédula de auditoria.

- Iniciales del auditor que preparé la cédula de auditoria.

- Iniciales del encargado o gerente de auditoria, una vez aprobado el contenido
de la cédula de auditoria.” (29:26)

3.9.3.7 Marcas de auditoria
“Las marcas de auditoria son simbolos de varias formas y tamafios utilizados a
criterio de cada auditor, que se anotan en los papeles de trabajo del auditor y que

sirven para indicar que se ha efectuado una operacioén de auditoria.

Las marcas de auditoria pueden ser pequefias, claras, legibles y escritas en otro
color distinto a la informacién contenida en el documento, para que sea prontamente
reconocida, y no se confundan con otras sefiales escritas en el documento.” (26:4)

El uso de las marcas de auditoria representan los siguientes beneficios:

- Facilita el trabajo y aprovecha el espacio al anotar en una sola ocasion el

trabajo realizado.
- Facilita su supervision al poderse comprender en forma inmediata el trabajo

realizado.

3.9.4 Informe de auditoria
Es la fase del proceso de auditoria donde se culmina o termina el trabajo del auditor

y se elaboran los informes de auditoria.
“L os informes son esenciales para cualquier compromiso de auditoria, o certeza de

cumplimiento puesto que comunican las observaciones de control interno del auditor.
Los usuarios de los estados financieros dependen del informe del auditor, para tener

53



certeza sobre los estados financieros de la compaiiia. El informe de auditoria es el
paso final de un proceso completo de auditoria.” (14:45)

Un informe incluye elementos como: dictamen, estados financieros, notas a los
estados financieros, recomendaciones, sugerencias u otras conclusiones. El informe

de un auditor independiente es conocido como dictamen de auditoria.

3.9.4.1 Dictamen de auditoria
“La palabra dictamen tiene su origen en el vocablo latino “dictamen” que significa
opinidn, parecer, juicio, acerca de alguna cosa que emite alguna persona o

corporacién.

El dictamen es el documento que suscribe el contador publico conforme a las normas
de su profesién, relativo a la naturaleza, alcance y resultado del examen realizado
sobre los estados financieros de la entidad que se trate. La importancia del dictamen
en la practica profesional es fundamental, ya que usualmente es lo Gnico que el

publico conoce de su trabajo.” (26:127)

El informe de auditoria es el paso final de un procedimiento, y es en donde se
plasma la opinién del auditor. Las normas internacionales de auditoria, establecen
los tipos de opinién que puede emitir un contador publico y auditor, las cuales se

detallan a continuacion:

a. Opinién no modificada (o favorable): “cuando concluye que los estados
financieros han sido preparados, en todos los aspectos materiales, de

conformidad con el marco de informacién financiera aplicable.” (3:831)

Al emitir esta opinién, el auditor indica que la informacién presentada esta libre
de fraudes y/o errores, y refleja de forma razonable la situacion financiera de

la entidad.
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b. Opiniébn con salvedades: ‘habiendo obtenido evidencia de auditoria
suficiente y adecuada, concluya que las incorrecciones, individualmente o de
forma agregada, son materiales, pero no generalizadas, para los estados

financieros.”

Esta opinién la expresa el auditor independiente, cuando obtiene evidencia
suficiente y adecuada y concluya que las incorrecciones son materiales, pero
no generalizadas, para los estados financieros o bien no pueda obtener
suficiente evidencia y que los posibles incorrecciones no detectadas en los
estados financieros podrian ser materiales aunque no generalizados.

c. Opinién desfavorable (o 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.” (3:866)

El auditor emite esta opinién cuando esta en desacuerdo con la informacion
reflejada en los estados financieros y afirma que éstos no presentan

adecuadamente la situacion financiera de la empresa.

d. Denegaciéon (o abstencién) de opinién: “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

generalizadas.” (3:866)

Esta opinién se genera debido a las limitaciones que sufre el auditor al realizar
la auditoria, se le imposibilita obtener evidencia suficiente y competente que
no le permite tener suficientes elementos de juicio, para formarse ninguna

opinién de las descritas anteriormente.
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3.9.4.2 Comunicacion de las deficiencias del control interno

Las deficiencias encontradas en el control interno deben ser comunicadas por escrito
al gerente general, propietario o presidente de directores de la empresa. A este
informe suele llaméarsele informe de control interno o carta a la gerencia.

“Deficiencias en el control interno. Existe una deficiencia en el control interno cuando:

e Un control esta disefiado, se implementa u opera de forma que no sirve
para prevenir, o detectar y corregir incorrecciones en los estados

financieros oportunamente; o

e No existe control necesario para prevenir, o detectar y corregir,

oportunamente, incorrecciones en los estados financieros.

Deficiencia significativa en el control interno: deficiencia o conjunto de deficiencias en
el control interno que, segun el juicio profesional del auditor, tiene la importancia
suficiente para merecer la atencion de los responsables del gobierno de la entidad.”
(3:305)

“La comunicacion por escrito de las deficiencias significativas a los responsables del
gobierno de la entidad refleja la importancia de estas cuestiones y facilita a los
responsables del gobierno de la entidad el cumplimiento de sus responsabilidades

de supervisién.” (3:311)

3.10 Auditoria externa al rubro de cuentas por cobrar

“Las cuentas por cobrar representan una de las partidas del activo mas importantes
de la entidad. Los saldos a clientes vencidos correspondientes a productos vendidos
o servicios prestados, constituyen las mas significativas. De todas las partidas del
activo, Unicamente las cuentas de caja y bancos ofrecen mayor liquidez que las
cuentas por cobrar, por lo tanto, los auditores independientes deben dedicar una
parte considerable de su trabajo a analizar estas cuentas.” (26:97)
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“Para el auditor independiente, las cuentas por cobrar representan un reto constante,
no solamente debido a su importancia y liquidez sino también al cambio continuo de
su composicién basica. Este rubro como muchos otros en la auditoria, el auditor
mantiene siempre la responsabilidad global de asegurar una eficacia del control
contable interno y la fiabilidad de los registros del cliente. El auditor tiene dos
funciones principales al efectuar el examen de las cuentas por cobrar. La primera es
verificarlas y segundo llevar a cabo los procedimientos previamente establecidos con
mayor grado de detalle.” (29:127)

El auditor debe establecer los objetivos y procedimientos para realizar el examen
previsto a dicho rubro. Debe practicarse cuidadosamente la auditoria, es posible que
se den fraudes y/o irregularidades en las liquidaciones de cuentas por cobrar debido
que son ingresos en efectivo. Este andlisis que se realiza al rubro debe ser de

acuerdo a un marco de referencia de proposito general o especifico.

Marco de referencia de informacion financiera es “el adoptado por la administracion
y, en su caso, por los encargados del gobierno corporativo, en la preparacion de los
estados financieros y que es aceptable, considerando la naturaleza de la entidad y el
objetivo de los estados financieros, o que el requerido por alguna ley o regulacion.”
(3:42)

3.10.1 Objetivos de la auditoria externa, al rubro de cuentas por cobrar
“El auditor en el area de clientes y cuentas por cobrar debe obtener informacion

suficiente para poder expresar su opinién en los siguientes aspectos:

- Silos saldos de las cuentas a cobrar existen realmente y representan deudas

legitimas de la empresa.
- Que las cuentas por cobrar, estan debidamente registradas y clasificadas.

- Estudio de cobrabilidad de estas cuentas.
- Efectuar un analisis de la antigliedad de los saldos.
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- Si los criterios establecidos por la empresa para la valoracion de estas
cuentas son aplicados de forma uniforme.

- Verificar si las cuentas por cobrar han sido pignoradas o hipotecadas en
garantia de alguna contraprestacion.

- Comprobar que los sistemas de control interno utilizados son eficaces.”
(25:115)

- Que la provision de cuentas incobrables es adecuada y esta apegado a lo que
tipifica el Decreto 10-2012 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley

de Actualizacion Tributaria y sus reformas.

El auditor debe de conocer los procedimientos establecidos por la empresa, para
poder comprender los documentos relacionados con el rubro de cuentas por cobrar,
de tal forma que le permitan establecer la veracidad de los mismos y asi poder

realizar las pruebas correspondientes para obtener conclusiones sobre esta area.

3.10.2 Objetivos del control interno al rubro de cuentas por cobrar

El auditor debe de conocer los procedimientos establecidos por la empresa, para
poder comprender los documentos relacionados con el rubro de cuentas por cobrar,
de tal forma que le permitan establecer la veracidad de los mismos y asi poder
realizar las pruebas correspondientes para obtener conclusiones sobre este rubro.

Debe de considerar los siguientes aspectos:

"Adecuada segregacién de funciones, con personas independientes que

supervisen cada uno de los departamentos en los que intervienen:

» cuentas por cobrar y su contabilizacion,

devoluciones y descuentos,
» realizacion de créditos,

facturacion y control de tesoreria.
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- Listados con el limite de crédito.

- Conciliaciones periédicas entras las cuentas por cobrar y el mayor al final de
mes. Envio periédico de conciliaciones a clientes, realizado por personas
independientes aclarando las diferencias existentes.

- Control sobre los servicios facturados.

- Comprobacion periédica de las facturas pendientes de cobro.

- Conciliacion periodica de los saldos de efectos a cobrar descontados en el

banco y su registro en el mayor.” (25:116)

3.10.3 Procedimientos de auditoria, al rubro de cuentas por cobrar
“Para verificar la correcta valoracion de las cuentas se realizan los siguientes

procedimientos:

o Asegurarse que el tratamiento contable dado a las operaciones efectuadas
con las cuentas de este grupo.

e Analizar las cuentas, en cuanto a su antigiledad y cobrabilidad, por la posible
consideracion como clientes de dudoso cobro.

e Verificar la continuidad del criterio establecido en la estimacién de cuentas
incobrables.

e Determinar los movimientos y razonabilidad de la estimacion de cuentas

incobrables, incluyendo el saldo de clientes, para su célculo.” (25:119)

Se detallan algunos procedimientos de auditoria a utilizar en el rubro de cuentas por
cobrar de una inmobiliaria que se dedica al arrendamiento de locales comerciales:

- Verificar la existencia y aplicacién de las politicas para el manejo de las
cuentas por cobrar.

- Verificar las politicas de crédito.

- Determinar la eficiencia de las politicas para el manejo de las cuentas por

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

Observar si los movimientos en las cuentas por cobrar se registren
adecuadamente.

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

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

Verificar que las cuentas por cobrar estén adecuadamente respaldadas.
Verificacion de un manual de funciones del personal encargado del manejo de
las cuentas por cobrar. Asi como del conocimiento y cumplimiento de éste.
Control del efectivo recibido de clientes.

Controlar las formas de las notas de crédito y débito.

Verificar que los datos de los clientes y deudores sean correctos.

Comprobar la validez de los contratos, es decir que estén legalizados con
firma y timbres ante notario.

Verificar que cuentas han sido canceladas oportunamente y cuales estan con
atraso.

Examinar las facturas de venta, asi como otros documentos que justifican las
cuentas por cobrar.

Seleccionar un numero de documentos por cobrar de clientes y de otros
deudores y comprobar las entradas de estos en los registros contables.
Conciliar el saldo reflejado por contabilidad con el saldo mostrado por la
cartera de clientes, documentos por cobrar, deudores varios y cuentas por
cobrar a empresas relacionadas.

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

Verificar que existan los contratos correspondientes y se encuentren vigentes
por cada arrendatario.

Examinar los depésitos en garantia de cumplimiento de contratos.
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Cotejar que se hayan ingresado los depdsitos en garantia por cumplimiento de
contrato.

Revisar si existen cuentas por cobrar a los accionistas.

Verificar que existan un expediente por cada cliente.

Cotejar los atributos que debe de contener cada expediente de los clientes.
Revisar los documentos o antecedentes de los documentos incobrables para
verificar que se usaron todas las instancias para el cobro de éstos.

Verificar que se ha usado el método adecuado en el calculo de la estimacién
de cuentas incobrables.

Comprobar si la base para la estimacion se ajusta a las disposiciones legales.
Revisar en el mayor la cuenta de estimacion de cuentas incobrables.

Verificar si ha habido clientes incobrables que se hayan presentado a cancelar
la deuda.

Comprobar que los pagos de clientes incobrables que se hayan presentado a
cancelar la deuda estén registrados.

Confirmaciones externas de saldos con los clientes.
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CAPITULO IV

AUDITORIA EXTERNA, AL RUBRO DE CUENTAS POR COBRAR DE UNA
INMOBILIARIA, DEDICADA AL ARRENDAMIENTO DE LOCALES
COMERCIALES
(CASO PRACTICO)

4.1 Antecedentes de la entidad

La inmobiliaria Sunul, S.A. fue constituida el 28 de febrero de 2007 en la ciudad de
Guatemala e inici6 operaciones el 23 de junio del mismo afio con la razén social del
Centro Comercial Maya Center. Inscrita por un periodo indefinido como sociedad
anénima de conformidad con el Decreto Numero 2-70 Cédigo de Comercio y demas

leyes vigentes en la republica de Guatemala.

4.1.1 Actividad econdmica

La Inmobiliaria Sunul, S.A. tiene por objeto la construccion y administracion de
bienes inmuebles. En los servicios administrativos de centros comerciales, se
encarga de gestionar los arrendamientos de locales comerciales por terceros y los

subcontratos de seguridad y limpieza.

Uno de los rubros mas significativos que reflejan los estados financieros de la
entidad son las cuentas por cobrar. Derivado de la importancia que tiene y el riesgo

que implica, surge la necesidad de elaborar la auditoria al rubro antes mencionado.

La estructuracion de la empresa se encuentra de la siguientes manera. como 6rgano
superior se encuentra la Asamblea General de Accionistas, le sigue el consejo de
administracion que conjuntamente con el apoyo de la gerencia, se encargan de
dirigir los departamentos de mercadeo y ventas, créditos y cobros, juridico,

contabilidad, recursos humanos y la oficina del oficial de cumplimiento.
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4.2 Solicitud de servicios profesionales

INSSA

Inmobiliaria Sunul, S A.
2 Av. 3-57 Zona 13 Ciudad Guatemala
Tel. 2334-7654 Fax. 2334-7655

Guatemala, 15 de diciembre 2016

Sefiores
Juarez & Asociados, S.C.

Presente.
Estimados Sefores:

La presente tiene como finalidad informarles que nuestra empresa esta
interesada en la contratacion de sus servicios profesionales, para elaborar la

auditoria al rubro de cuentas por cobrar del periodo comprendido del 1 de enero al
31 de diciembre 2016.

Por lo que agradeceremos someta a consideracion nuestra solicitud de

servicios, quedando a la espera de una pronta respuesta.
Sin otro particular me suscribo.

Atentamente,

F. Dylan (hdovey

Lic. Dylan Alexander Chavez
Gerente General
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4.3 Propuesta de servicios profesionales

Judrez & Asociados, S.C.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

Guatemala, 19 de diciembre 2016

Licenciado

Dylan Alexander Chavez
Gerente General
Inmobiliaria Sunul, S.A.
Ciudad, Guatemala.

Estimado Licenciado Chavez:

De acuerdo a la solicitud recibida el 15 de diciembre del presente afio, se envia la
propuesta de servicios profesionales, para llevar a cabo la auditoria al rubro de
cuentas por cobrar de la Inmobiliaria Sunul, Sociedad Anonima del 1 de enero al 31
de diciembre 2016. Adjunto nos permitimos enviarle nuestra oferta técnica y

econdmica correspondiente, para desarrollar nuestro trabajo de auditoria.

De antemano agradecemos la oportunidad que se nos otorga de presentar nuestra

propuesta de servicios.
Sin otro particular, me suscribo.

Atentamente,

F. _Wanco Qudrey

Lic. Mario Juarez

Socio Director
m.juarez@juarezyasociados.com.gt
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Juarez & Asociados, S.C.

ba. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

Inmobiliaria Sunul, S.A.
Oferta Técnica de la Auditoria a Realizar al Rubro de Cuentas por cobrar
Al 31 de diciembre de 2016
Trabajo a desarrollar
Nuestro trabajo consistira en practicar la auditoria del rubro de cuentas por cobrar
reflejado en el estado de situacion financiera expresado en quetzales con base a los
registros y los documentos relacionados con las transacciones correspondientes al

31 de diciembre de 2016, a efecto de emitir opinion sobre la razonabilidad del rubro

en mencion.

Naturaleza y términos del compromiso
La auditoria se ejecutara de acuerdo a Normas Internacionales de Auditoria e incluira

las pruebas que se consideren necesarias en el rubro de cuentas por cobrar y se

orientara a obtener la mayor eficiencia de los procesos de control interno.

a. El trabajo a realizarse al rubro de cuentas por cobrar tiene como objetivos
especificos los siguientes:
e Determinar las deficiencias importantes en el rubro de cuentas por cobrar.
e Verificar su existencia fisica, su valuacion, su probabilidad de cobro y su
presentacién adecuada en el estado de situacion financiera, de acuerdo a su
origen y plazo.

e Evaluar cuentas relacionadas al rubro analizado.

b. El alcance de nuestro examen en el rubro de cuentas por cobrar sera el que se

fija en las Normas Internacionales de Auditoria, el cual incluira:
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Una auditoria al rubro de cuentas por cobrar. En esta revisién se aplicaran
pruebas que proporcionaran evidencias para verificar la razonabilidad de los
saldos expresados en este rubro, cotejando los documentos que soportan las
operaciones realizadas; ademas, con base en la informacion extraida se
verificaran las politicas y procedimientos vigentes.

c. Para estd auditoria que se practicara, asi como para los programas de

procedimientos minimos, utilizaremos como base las siguientes etapas:

c.1 Etapa previa a la auditoria

Revision de toda aquella documentacion e informacion relacionada con el rubro de

cuentas por cobrar, entre las que podemos mencionar las siguientes:

Actas del consejo de administracion y de la asamblea general de accionistas.
Reglamentos internos, manuales de organizacién y descripcion de puestos
vigentes.

Informes de la entidad: financieros, organigrama, politicas y procedimientos
del rubro de cuentas por cobrar, los registros contables y libros auxiliares.
Toda aquella otra informacién y documentacion que consideremos necesaria

segln las circunstancias.

c.2 Procesos Internos

Examinaremos los procesos relacionados con el rubro, los cuales detallamos a

continuacion:

Facturacion;

Cobros;

Politicas de crédito;

Analisis de saldos;

Limites de créditos;

Procedimientos de cobro; y

La estimacion de cuentas incobrables base fiscal.
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d. Personal que participara en la auditoria

La ejecucién de la auditoria propuesta estara a cargo del Lic. Mario Juarez, quien
supervisara el desempefio de un auditor encargado y un auditor asistente durante 10
dias habiles de lunes a viernes de 8:00 a 17:00 horas, correspondientes del 01 al 12

de febrero de 2017.

e. Informes que seran presentados
Al finalizar la auditoria al rubro de cuentas por cobrar se emitiran los siguientes

informes:

o Elinforme conteniendo nuestra opinion sobre el rubro de cuentas por cobrar.
e Carta a la gerencia informando las deficiencias en el control interno con sus

correspondientes recomendaciones.

f. Honorarios

Tomando de base las horas hombre necesarias para realizar la auditoria especial
propuesta, nuestros servicios ascienden a Q31,500.00 (incluye IVA) los cuales seran
pagaderos contra la presentacion de nuestras facturas, de la siguiente forma:

60% al inicio de la auditoria equivalente a Q18,900.00
40% contra entrega de los informes del rubro de cuentas por cobrar Q12,600.00

g. Aceptacion

Al ser aceptada la propuesta, agradeceremos se sirva notificar su aceptacién por

escrito, con el propésito de iniciar la planificacion que se requiere.
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4.4 Carta de aceptacion

INSSA

Inmobiliaria Sunul, S . A.
2 Av. 3-57 Zona 13 Ciudad Guatemala
Tel. 2334-7654 Fax. 2334-7655

Guatemala, 21 de diciembre 2016

Lic.

Mario Juarez

Juarez & Asociados, S.C.
Presente.

Estimado Lic. Juarez:

La presente es respuesta a la propuesta enviada el 19 de diciembre 2016, en la cual
confirmamos la auditoria a realizar al rubro de cuentas por cobrar por el periodo
comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre 2016.

Sin otro particular me suscribo.

Atentamente,

F. Dylan (hivey
Lic. Dylan Alexander Chavez
Gerente General
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4.4.1 Carta de encargo o compromiso

Judrez & Asociados, S.C.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

Guatemala, 20 de diciembre de 2016

Licenciado

Dylan Alexander Chavez
Gerente General
Inmobiliaria Sunul, S.A.
Ciudad de Guatemala.

Estimado Lic. Chavez:

De acuerdo a su solicitud de realizar la auditoria al rubro de cuentas por cobrar del
Estado de Situacion Financiera, al 31 de diciembre de 2016, de la Inmobiliaria Sunul,
Sociedad Anonima. Por medio de la presente, se tiene el agrado de aceptar el

compromiso de auditar el rubro antes mencionado.

Se efectuara la auditoria mediante una visita en el mes de febrero, de acuerdo con
Normas Internacionales de Auditoria emitidas por la Federacion Internacional de
Contadores por sus siglas en ingles (IFAC). Dichas normas requieren que se planee
y se desempeiie la auditoria para obtener una certeza razonable sobre si el rubro de
cuentas por cobrar estd libre de representaciones erréneas importantes. Una
auditoria incluye el examen, sobre una base de pruebas, de la evidencia que soporta
los montos y revelaciones en los estados financieros. También incluye evaluar el
marco de referencia de informacién financiera utilizada y las estimaciones

importantes hechas por la administracion.

De las limitaciones que se puedan presentar en la auditoria, junto con las
circunstancias no favorables que pueda mostrar el sistema de contabilidad y de
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control interno, existe un riesgo inevitable de que algunas representaciones erroneas
importantes puedan permanecer sin ser descubiertas.

Adicional al dictamen sobre el rubro de las cuentas por cobrar se proporcionara una
carta por separado, referente a las debilidades detectadas en el sistema de

contabilidad y de control interno.

La preparacién de los estados financieros, incluyendo la adecuada revelacion
corresponde a la administracion de la compafiia. Esto incluye el mantenimiento de
registros contables, de controles internos adecuados, la seleccion y aplicaciéon de
politicas de contabilidad y la salvaguarda de los activos de la compaifiia. Como parte
del proceso de la auditoria, se solicitara a la administraciéon confirmacién escrita

sobre el trabajo a realizar.

Esperamos una amplia cooperacion de su personal y esperamos que ellos pongan a
nuestra disposicién todos los registros, documentacion, y otra informacion que se
requiera en relacion con la auditoria. Los honorarios que se facturaran segun lo
convenido en la propuesta presentada y aprobada, se basan en el tiempo requerido
por las personas asignadas al trabajo mas gastos directos. Las cuotas por hora
individuales varian segun el grado de responsabilidad involucrado, la experiencia y

pericia requerida.

Esta carta sera efectiva para afios futuros a menos que se cancele, modifique o
sustituya. Favor de confirmar por escrito la aceptacion de la auditoria a realizar al

rubro de cuentas por cobrar.

Atentamente,

F. _Wanio Quirey
Lic. Mario Juarez
Socio Director

m.juarez@juarezyasociados.com.gt
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4.5Evidencia de auditoria

P.T.: 1
Judrez & Asociados, S.C. Hechopor: GEO_____
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala ;:“’I'l‘:a do por:_g%/%%.ﬂl_
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha: 0810212017
INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
RUBRO DE CUENTAS POR COBRAR
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Judrez & Asociados, S.C.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala

Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

P.T.: MAT

Hecho por: GEO
Fecha: 02/02/2017
Revisado por: EGV
Fecha: 02/02/2017

Inmobiliaria Sunul, S.A.

Calculo de Materialidad e Importancia Relativa
Al 31 de Diciembre de 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)

Base técnica para el calculo de la materialidad

NIA 320 A7 “La determinacion de un porcentaje a aplicar a una referencia elegida

implica la aplicacion del juicio profesional.”

Calculo de materialidad:

MATERIALIDAD
[ Montos | No Material Importancia Relativa Muy importante
Del 0% Al 3% >dei3% <o=al5% | >del§%  enAdelante
1 TOTAL DE LOS ACTIVOS 21,723.937.71 0.00 651,718.13 651,719.13 " 1,086,196.89 | 1,086,197.80  4,344,787.54
2 TOTAL DE PROP., PLANTAYEQ 18970,128.70 0.00 569,103.86 569,104.86 ©  948506.44 94850744  3,794,025.74
3 TOTAL DEL CAPITAL 20,661,715.87 0.00 619,851.48 619,85248 " 1,033,08579| 1,033,08679  4,132,343.17
4 TOTAL DE LOS INGRESOS 12,671,394.13 0.00 377,141.82 377,142.82 " 628,669.71 628,670.71 2,614,278.83
5 SOBRE LAUTILIDAD NETA 3,808,143.88 0.00 114,244.32 114,245.32 r 190,407.19 190,408.19 761,628.78

Criterio:

Los tres primeros criterios se descartan por ser montos muy altos y el quinto por

considerarse un monto muy bajo. Se tomara el criterio de los ingresos por ser un monto

razonable y estar relacionado con las cuentas por cobrar.

Criterio para proponer ajustes

« Si hay ajustes entre el 0% y el 3% se considerara como deficiencia de control interno y

solo ira la recomendacion en la carta a la gerencia.

e Si existieran ajustes mayores al 3% y menor o igual al 5% se considerara material y se

solicitara correr el o los ajustes respectivos en los estados financieros.
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e Si hay ajustes mayores al 5% y que afecten los resultados de la empresa se considerara
de importancia relativa y material, la cual influrda en la opinién del dictamen

correspondiente.

Criterio para circularizacion:
Se tomara muestra el 61% del total de la cartera de créditos vigentes.

Enick Gomey Syndé Onegeo

Supervisor Auditor
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Judrez & Asociados, S.C. ot P.T. Pi::_ 1/2
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala echopor: EG

Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha: 3012017
Revisado por: DAJ
Fecha: 31/01/2017
Inmobiliaria Sunul, S.A.
Planificacion de auditoria
Al 31 de diciembre de 2016
Fechas claves
Cierre fiscal: 31 de diciembre 2016
Periodo a revisar: de enero a diciembre 2016
Visita final: Del 01 al 12 febrero 2017
Entrega de informe final: 19 de febrero 2017 (Dictamen y Carta a la Gerencia)
Personal clave de la empresa
Presidente: Dr. Juan Pablo Guzman
Gerente General: Lic. Dylan Alexander Chavez
Contador General: Sr. Luis Martinez

Objetivos de la revision

Hemos sido nombrados auditores externos para revisar de acuerdo a Normas
Internacionales de Auditoria, las operaciones de la Inmobiliaria Sunul, S. A., del
rubro de Cuentas por Cobrar al 31 de diciembre de 2016, con el objetivo de emitir
nuestra opinién respecto a la razonabilidad de las cifras que se presentan en esta
cuenta, asi como su presentacién de acuerdo a la legislacion fiscal vigente
principalmente: Decreto Numero 10-2012 Ley de Actualizacion Tributaria y sus

reformas.

Informacion general del cliente

Inmobiliaria Sunul, S.A. se constituy6 el 28 de febrero de 2007 y brinda los servicios
administrativos de centros comerciales, en el cual gestiona los arrendamientos de
locales comerciales por terceros y los subcontratos de seguridad y limpieza.
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Método contable
La empresa registra sus ingresos y egresos por el “Método de lo Devengado’.

Alcance de la auditoria
El trabajo de auditoria se efectuara al rubro de Cuentas por Cobrar con base a
Normas Internacionales de Auditoria con el objetivo de emitir un dictamen al 31 de

diciembre 2016.

Evaluacion del control interno
Para evaluar el control interno se realizara a través de cuestionarios de control

interno, con el fin de detectar las areas débiles y el riesgo probable. Como
determinar la naturaleza, alcance y oportunidad de las pruebas de auditoria.

TRABAJO A REALIZAR

Resumen de actas
Preparar inicialmente un resumen de los puntos de Acta de Asambleas Generales de

Accionistas y del Consejo de Administracion; celebradas entre el 01 de enero al 31
de diciembre 2016.

Resumen politicas contables
Preparar un resumen de las politicas contables establecidas por la administracion,

entre el 01 de enero al 31 de diciembre 2016.
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Procedimientos iniciales
1. Solicitar la partida de apertura y verificar que las cifras que ésta presenta sea la

misma que los saldos de cierre del periodo anterior.

2. Respecto a los saldos de apertura obtener la siguiente evidencia:

o Determinar si hubo cambios en politicas contables, verificar su aplicacion y
revelacion apropiada.

e En cada caso determinar la naturaleza de la cuenta y establecer que los
saldos de la cuenta no contengan representaciones erroneas que de manera
importante afecten los estados financieros del periodo actual.

e Verificar la consistencia en el registro contable de un afio a otro.

e Preparar cédula centralizadora que contenga: nombre de la cuenta, saldos del
periodo actual, saldos del periodo anterior, comparacién de saldos de un
periodo a otro, analisis vertical y horizontal, analisis de variaciones.

3. Revisar el informe de auditoria anterior y verificar lo siguiente:

¢ Tipo de opinién que se emitio.

e Revisar en notas relativas a las Cuentas por Cobrar, si hay eventos que deban
ser considerados para la presente auditoria, 0 que por su importancia relativa
puedan afectar o deban ser consideradas para la revisiéon actual. Por ejemplo
(contingencias, compromisos, limitaciones y eventos subsecuentes).

e Verificar si se recomend6 ajustes relativos a las Cuentas por Cobrar y si los
mismos fueron incorporados (cotejar ajustes con Diario Mayor General (DMG).
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Cuentas por cobrar

Solicitar integracion del rubro de cuentas por cobrar.

Cotejar contra Diario Mayor General.

Corte de formas (facturas, recibos de caja, recibos de depésitos en garantia).
Verificar que exista el contrato de arrendamiento respectivo y si el monto por
cobrar coincide con el valor que indica el contrato.

Verificar que todas las cuentas por cobrar por concepto de arrendamiento
posean su contrato respectivo y vigente.

Enviar confirmacidn externa de saldos a los clientes mas representativos de Ia
cartera.

Verificar los saldos integrados contra documentos de soporte.

Verificar la antigiiedad de saldos.

Verificar la existencia de planes de pago y politicas de cobro establecidas por
la administracion.

Verificacién de la adecuada clasificacién de las cuentas segln su naturaleza.

5. Estimacién para cuentas incobrables

Comprobar si la base para la estimacién se ajusta a las disposiciones legales.
Verificacion del registro y operacién adecuada en los libros de contabilidad.
Revisar si hay deudores incobrables que se hayan presentado a cancelar una
deuda y comprobar que aparezca registrado en los libros contables.

Informe del Contador Publico y Auditor
Se realizara al final del ejercicio un dictamen, donde se emitira la opinién de la

integracién de las cuentas por cobrar al 31 de diciembre 2016.
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Personal y presupuesto de tiempo
Habiéndose estimado el trabajo de campo en 10 dias habiles, el personal a asignar

es.

1. Asistente: a tiempo completo, de lunes a viernes en horario de 8:00 a 17:00 horas
quien sera la sefiorita Syndi Elizabeth Orozco (SEO).

2. Auditor Encargado: a tiempo completo, de lunes a viernes en horario de 8:00 a
17:00 horas, estara asignado el sefior Erick Geovanni Gémez (EGG)

3. Socio a Cargo: 2 horas cada visita, mas las horas requeridas para la revisiéon del
borrador del informe y la preparacién del informe definitivo.

Preparé: Erick Gomez / Supervisor Fecha: 19 de enero 2017.
Aprobé: Mario Juérez/ Socio Director Fecha: 20 de enero 201 7.

Socio Director Supervisor
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P.T. CM

Judrez & Asociados, S.C. Hecho: SEO
ba. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.: EGG

Fecha: 02/02/2017

INMOBILIARIA SUNUL, S.A
CEDULADE MARCAS
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)

Sumatoria vertical

Va a cédula

\)V Cotejado con DMG
G
v

Documentos verificado fisicamente
v Afributo cumpiido
X Afributo no cumplido
NIA  No Aplica

‘3 Viene de cédula

s\ Calculos verificados
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INMOBILIARIA SUNUL, SOCIEDAD ANONIMA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE 2016

CIFRAS EXPRESADAS EN QUETZALES

ACTIVO

NO CORRIENTE

Mobiliario y Equipo de Oficina (Neto)
Equipo de Computacion (Neto)
Propiedad de Inversién (Neto)

CORRIENTE

Cajay Bancos

Cuentas por Cobrar

Estimacion para Cuentas Incobrables

Créditos Fiscales

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO

Capital autorizado y pagado
Reserva Legal

Ganacia de Ejercicios Anteriores
Resultado del Periodo

PASIVO
NO CORRIENTE
Préstamo Banco Universal, S.A.

CORRIENTE

CUENTAS POR PAGAR
Cuentas por Pagar
Impuestos por Pagar

Total Pasivo + Capital

Dylan Chdvey
Dylan Chavez
Gerente General

C.P.C. Copia Proporcionada por el Cliente
¢ Cotejado con Diario Mayor General

& Vaacedua

18,970,128.70

388,976.10
121,900.60 \)/

18,459,2562.00

936,635.02
1,700,577.38 G, CA

(51,017.32) G, CA
167,613.95 G CA

15,000,000.00
216,902.95
1,636,669.04
3,808,143.88

328,914.54

548,572.50
184,734.80

2,753,809.01

21,723,937.71
CA

20,661,715.87

328,914.54

733,307.30

21,723,937.71

Guatemala, 01 de febrero 2,017

Luis Martinez
Contador General



PT: ER

INMOBILIARIA SUNUL, SOCIEDAD ANONIMA
ESTADO DE RESULTADOS
DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE 2016
CIFRAS EXPRESADAS EN QUETZALES

INGRESOS
Arrendamientos
Mantenimiento
Publicidad

TOTAL INGRESOS

GASTOS DE OPERACION

Gastos de Administracion

Gastos de ventas

Otros Gastos y Productos Financieros
Gastos Financieros

Productos Financieros

Utilidad Antes del Impuesto

Impuesto Sobre la Renta

Utilidad Después de Impuesto

Resena Legal

Ganancia del Ejercicio Por Distribuir

Dylan Chivey
Dylan Chawez
Gerente General

C.P.C. Copia Proporcionada por el Cliente
\)/ Cotejado con Diario Mayor General

12,571,304.13

83

45,550.00
18,350.00
12,635,294.13
7,497,167.73
4,569,482.51
2,927,685.22
245,683.30
249,738.30
4,055.00
4,892,443.10
(883,870.59)
4,008,572.51
(200,428.63)
3,808,143.88

Guatemala, 01 de febrero 2,017

Luis Martinez
Contador General



loppny losinadng BnpRYap AU C
wriQ ipmg () B Pry () apEE
[eOaN BUCIBWNS \/
;|
v v v v v
[eosrezes'sc | L0'100'088  [soesvsty | %004 | 1L ig8'82L' Ve | 9608872122 | fejoL |
WY %99 %) | G6€19'29) £ 986'v2l $9/8asd SoupaI)
000 oY 268'982 6b'258'682 - - 1eigod Jod sejuany seso
(Le0%s'z))  lisLs00'e) £8'LI0'LL G 8 (ze'L10'18) 9 saleeoer's)  |selqeiqoou] sejuanyg eled ugioewys3
9BSILlT | 6U92'EEL | L0'160°298 G 8| %8 |[seLgools | D sa|ovieehy) Jeigog Jod sejuang
be196'268) | G0'06Z'604'} £0°665'7.1 %p | 20'6E0'%6 98'965 762} sooueg A efe)
JINIINN09 ONLY
(Grvee'se9) | 00ZST6GH'SI %59 | 00'260'65Y'S1 GL'9/G'95€'6) (oyoN) ugissany ap pepaidold
(yezo'or) | 09006121 %} | 0900612} 1008629} (01oN) ugtoenduwiod) ap odmbs3
(02605'9) 01'0/6'98¢ %Z | 0}'9/6'98E 09'G9Y'26¢ (o1oN) eutou0 ap odinb3 A oueliaon
ZLNIN09 ON OAILY
sl0z'ol0 | 9K0aTHIe . 200 L0ZTIIE SI0ZZMIE
-9102'0i0 | SOQvLSNY oy | % oha oy oNa SYLNAND
SINOIVINVA| SOONS  [ssuoioeoyisejoay K sajsny s0aMs SOaTS
(sejezaniy us sepeseidx3 sex)
9107 AW ATV
OALLOV 30 VOQYZITYYLINID
¥'S “INNNS VIVIIISONNI
LLOTIROIT0 Byoad
903  uodaay LY91-4227 X4 9494722 PBL
Lo iaﬁ& RlRWSIEND PEPND) §| BUOZ G4-9| 8D B9
038 +1od Oyday oraey 6
s 14 'S ‘SopeRosy ¥y zoayng

84



BnpgO AN

Jojipryy Josiuedng EINPRo B BA 5}
i g (1)) TR YRY () ONQ WO opefed 0
[eonion EUOREUNS

ELOypY Op SEOEly

‘Eliojpne
unBes Sopjes SOj U0Y UOIOBRl B 9,07 2.qWaIoip 8p |E & Sajgeuozel uos JelgoQ Jod sejusng ep BUBWNS BNPSD BjUs Sepelsow seld sej enb

soureuido sejqeside elolpne sp ssjeuoidewiel seulou unBes sepenjosje Bloypne op seqenid sexsenu op OpEYNSelje US aseq LoD

NQISNTONOD
<oj
v / v v v

05°025660'L 10'150°298 $9'LI0LL 70'099'6v9'L feioL
(62'500'7E) ES'HI0'LL mea G %9 eL1018) 6 yp SoIGeIqOI| Seiuend eled LoELS3
6COZG'EEL | 10180295 vea G %9 LS00 4y yg 1B1q09 Jod sejuany

epoypny | 1d e | | e4eqQ 1d 4oy pepligeod | 1d

sopjes ‘JoN sauoesljiseloay A saysnly sopjes ‘Joy uoiodusseq

(sejezjonp ue sepesaidx3g seiio)
9107 30 JNAN3IDIA 3A €TV
¥YNE00 ¥Od SY.LININD 3A VIIVINNS VINA3D
V'S "INNNS YRIVITISOWNI

LI0ZIZ0/T0  -eyoad
AD3 :iod "AdYy
LI0TR0/C0  ‘eyoRd L¥9.-¥22Z XB4 9v9/-+Z2Z BL
03s :1od oyooH e|pwalens pepnid | BUOZ S4-91 3)iED B9
g ‘L'd

*)°S ‘SOpRIOSY W Z3apng

85



Judrez & Asociados, S.C. P.T.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Hecho:
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha:

Rev.:

Fecha:

INMOBILIARIASUNUL, S.A

B-1

SEO

02/02/2017

EGG

02/02/2017

cartera.

La evaluaciéon del cliente es elaborada y aprobada por el departamento de
créditos y cobros luego se elabora un expediente donde se adjuntan los
documentos legales de la empresa o persona individual, la comprobacion de
solvencia crediticia del cliente verificada en (INFORNET) y el contrato de
arrendamiento. Politica implementada en el afio 2014.

Las cuentas consideradas irrecuperables son dadas de baja en el momento en
que son identificadas, la empresa tiene la politica de aplicar el 3% sobre el saldo
de las cuentas por cobrar comerciales al cierre del periodo.

Los clientes tienen que cancelar el arrendamiento anticipadamente, tienen 5
dias habiles para realizarlo. Si no se cancelaen el tiempo estipulado hay que
desalojar inmediatamente. Como lo indica el contrato.

Los contratos de arrendamiento deben de renovarse anualmente.

El monto de las ventas deberan ser depositadas inmediatamente el mismo
dia de ser recibidas.

No hay restricciones sobre las cuentas por cobrar.

ALCANCE Y DIVULGACIONES
CUENTAS POR COBRAR
No. DIVULGACIONES
OBLIGATORIAS
1 |Revelacién de los clientes mas representativos de la cartera.
2 |Revelacién de las politicas y criterio de la la administracion en la concesién, manejo y autorizacion
de créditos.
3 |Método de célculo de la estimacion para cuentas incobrables.
4 |Revelacion de politicas para la consideracion de cuentas incobrables.
PROPIAS REF. PTs.

1 |Al 31 de Diciembre de 2016 la empresa cuenta con un total de 52 clientes en su

B-52/4yB-53/4

B-8yB-9

B-10 y B-10 -1

B-10-1

(f.) Erick Gomex (f.) Syndi Orozeco

Supervisor Auditor
8o




Judrez & Asociados, S.C. P.T. B-2173
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Hecho por: SEO
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha: 02/02/2017
Rev. por: EGG
Fecha: 02/02/2017
INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
PROGRAMA DE AUDITORIA
CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
No. OBJETIVOS
1 |Que las cuentas por cobrar existan.
2 |Que las cuentas por cobrar sean propiedad de la empresa.
3 |Que las transacciones hayan ocurrido.
4 |Que las transacciones se registraron al 100%.
& |Que las cuentas por cobrar se hayan valuado adecuadamente.
6 |Que las cuentas por cobrar se hayan presentado y revelado
adecuadamente.
PROCEDIMIENTOS Hecho por REF. Pts.
1 |Cotejar saldo con Diario Mayor General. SEO BS
2 |Preparar cédula sumaria de Cuentas por Cobrar. SEO B
3 |Verificar la existencia y aplicacion de las policas de crédito para las
cuentas por cobrar, el cual se realizard mediante cuestionario. SEO CCl
4 |Solicitar integracion de las cuentas por cobrar y cotejar con DMG. SEO B-5 1/4, BS 2/4, B-5 3/4 y B5 4/4
& |Solicitar la antigiiedad de saldos de clientes al 31-12-2015. SEO B-6
6 |Efectuar analisis de cobrabilidad de los clientes, revisando los dias de
crédito y compararlos con las fechas en que se realiz6 el pago. SEO B-6
7 |Proporcionar al cliente el formato de confirmacion de cliente, para que en
papel membretado de la empresa se realice la circularizacion de clientes. SEO B-7
8 |Enviar confirmaciones directamente a clientes de acuerdo a la muestra
seleccionada. SEO B-7-1
9 |Verificar que los soportes de las cuentas por cobrar se encuentren en
orden y de acuerdo a las disposiciones legales. SEO B-6 2/4, B-5 3/4 yB-5 4/4
10 |Observar si los movimientos en las cuentas por cobrar se registren
adecuadamente. SEO B-5 2/4,B-5 3/4 yB-5 4/4
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P.T. B-2 213
Juarez & Asociados, S.C. Hecho por: SEC
6a. Ca?e' l;;}zi Z;;nzz) IF4 Ciugad Guatemala Fecha: 02/02/2017
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Fecha: 02/02/2017
INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
PROGRAMA DE AUDITORIA
CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
No. PROCEDIMIENTOS Hecho por REF. Pts.
11 |Verificar que exista un manual de funciones del personal encargado del

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

manejo de las cuentas por cobrar. Asi como el conocimiento y cumplimiento
de este.

Solicitar las confirmaciones de cuentas por cobrar enviadas por Ia
empresa, con el sello o firma de recibido.

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

Verificar que las cuentas por cobrar estén adecuadamente respaldadas.

Verificar que todas las cuentas por cobrar por concepto de arrendamiento
posean su contrato respectivo.

Verificar que exista el contrato de arrendamiento respectivo y si el
monto por cobrar coincide con el valor que indica el contrato.

Verificar que exista un expediente por cada cliente.

\Verificar si la base para la estimacion de cuentas incobrables se ajusta a
las disposiciones legales.

Corte de formas (Facturas, Notas de Crédito, Notas de Débito y Recibos
de Caja).

Verificar las cuentas que se encuentran con atraso.

Examinar las facturas de venta, asi como otros documentos que justifican
las cuentas por cobrar.

Seleccionar un nimero de documentos por cobrar de clientes y de otros
deudores y comprobar las entradas de estos, en los registros contables.

Conciliar el saldo reflejado por contabilidad con el saldo mostrado por la
cartera de clientes, documentos por cobrar, deudores varios y cuentas por
cobrar a empresas relacionadas.

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

SEO

CCl 12y CCl 22

B-7

B-5 1/4, B-5 2i4, B-5 3/4 y B-§ 4/4

B-5 1/4, B-5 2/4, B5 3/4 y B-5 4/4

B-8yB-9

B-11

B-8

B3

B-12

B-6 12y B-6 2/2

B-5 2/4, B-5 3/4 yB-5 4/4

B-52/4,B-53/4yB-54/4

B-5 2/4, B-5 3/4 yB-5 4/4
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Judrez & Asociados, S.C. Hecho por: SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev. por: EGG
Fecha: 02/02/2017
INMOBILIARIASUNUL, SA
PROGRAMA DE AUDITORIA
CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
No. PROCEDIMIENTOS Hecho por REF. Pts.
24 |Chequear que existan los registros de deudas para con la empresa de los
propios trabajadores de la empresa. SEO B-54/4
25 |Verificar que existan los contratos correspondientes y se encuentren
vigentes. SEO B-9
26 |Examinar los depésitos en garantia de cumplimiento de contratos. SEO B-9
27 |Revisar si existen cuentas por cobrar a los accionistas. SEO N/A
28 |Revisar los documentos o antecedentes de los documentos incobrables
para verificar que se usaron todas las instancias para el cobro de éstos. SEO B-10 y B-10-1
29 |Verificar que se ha usado el método adecuado en el célculo de la
estimacién de cuentas incobrables. SEO B-13

Supervisor

89
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Judrez & Asociados, S.C.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

INMOBILIARIASUNUL, S.A

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

P.T.
Hecho por:
Fecha:
Rev. por:
Fecha:

cCli2

SEO

02/02/2017

EGG

02/02/2017

El presente cuestionario le ser4 practicado al Lic. Juan Alberto Pérez Gerente del Departamento de Créditos y Cobros, para evaluar los procesos relacionados

con el rubro de cuentas por cobrar.

PREGUNTAS

NO

OBSERVACIONES

REF.

FACTURACION

¢Para todas las ventas que se realizan se emite factura?

¢ Las funciones de la persona que factura son independientes de:

a. Contabilidad?

b. Cobros?

B facturador es la misma persona que cobra.

cCl

¢El departamento de facturacion envia las copias de las facturas emitidas al departamento

de contabilidad diariamente?

¢ Se revisa diariamente la secuencia numérica de las facturas emitidas?

¢ Se realiza un resumen de la facturacién diaria con totales para trasladario al departamento

de contabilidad?

¢ El sistema informético permite facturar con fechas fuera de la fecha actual?

CREDITOS Y COBROS

¢ Existen manuales de politicas y procedimientos?

C.ClL

¢ Se efectla un andlisis de crédito basado en la capacidad de pago del cliente?

¢Se elabora un contrato de arrendamiento por cada local arrendado?

Por el Gerente de Créditos y Cobros

B-8

¢ Se encuentran custodiados y bajo lave los contratos de arrendamiento?

Por el Gerente de Créditos y Cobros

¢ Se ingresan al sistema informético todos los contratos emitidos al momento_de alquilar

un local comercial?

;+Se encuentran pre numerados los locales comerciales del centro comercial?

¢ Existe una comparacién independiente de los contratos por local comercial alquilado y

las facturas emitidas mensualmente?

B-11

¢Las notas de crédito por anulacién de facturas son aprobadas por el Gerente de Créditos

y Cobros?

B-12

¢ Se lleva alg(in control de las notas de crédito emitidas y en blanco?

Son controladas por el Contador General

¢ Se emiten recibos de caja por cada cobro percibido?

B-14

¢ Se tiene archivados de forma correlativa los recibos de caja?
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P.T.___CCl2p2

Juarez & Asociados, S.C. Hechopor:____SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev. por: EGG
Fecha:  02/02/2017

INMOBILIARIASUNUL, S.A
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

PREGUNTAS Sl NO OBSERVACIONES REF.
¢ Se deposita lo cobrado diariamente? X B-14
¢ Todas las partidas de las cuentas por cobrar son registradas en forma continua con su
respectivo documento de soporte (Factura)? X
¢ Se genera reporte mensual de antigiedad de saldos de las cuentas por cobrar? X B-6 12yB6 272
;+.Se tiene una integracion de las cuentas por cobrar? X B52/4alaB54/4
;La integracion de las cuentas por cobrar es conciliada y cuadrada cada mes contra la
cuenta de control en el Diario Mayor General (DMG)? X B-16
OTRAS CUENTAS POR COBRAR
;Los anticipos y préstamos a empleados son autorizades por alguna gerencia? X Por el Gerente de Recursos Humanos
¢ Los saldos a cargo de los empleados son revisados periédicamente? X Por el Gerente de R s

) Zum Firex ) 3znﬁ Orozeo
Gte. Créditos y Cobros Auditor

(f) _Erick Gomex

Supervisor
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Juarez & Asociados, S.C. P.T:. B-312

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

Hecho: SEO

Fecha: 02/02/2017
Rev.: EGG

Fecha: 02/02/2017

INMOBILIARIA SUNUL, S.A
DEFICIENCIAS EN EL CONTROL INTERNO
CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016

No.

REF.

OBSERVACIONES

cCi1i2

B-54/4

B-61/2

En el departamento de créditos y cobros no existen manuales de funciones, ni de procedimientos
en los cuales se indiquen las atribuciones y procesos que se deben cumplir por cada empleado.

Recomendacién:
Elaborar e implementar los manuales de funciones y de procedimientos con el objeto de establecer
las atribuciones y procesos a seguir por cada empleado, con la finalidad de que exista una

adecuada segregacion de funciones.

Se detectd en la integracion que existen cuentas por cobrar que no corresponden al giro comercial
dela empresa, entre ellos hay cuentas por cobrar a funcionarios y empleados por Q 73,500.00
Depoésito en Garantia por Q 45,000.00 y Cuentas por Liquidar por Q 148,278.43.

Recomendacion:
La clasificacion y presentacién adecuada de la informacion permitira proporcionar informacion

financiera Util. Reclasificacion No. 1

Se detect6 que el saldo del cliente José Rodolfo Melgar Gonzalez, fue cancelado el 14 de noviembre
del afio 2016, con Recibo No. 14586 por un monto de Q 19,103.76 en efectivo, el cual no fue
depositado en la cuenta bancaria de la empresa. Saldo que sera descontado al cajero y mensajero
respectivamente.

Recomendacion:
Se deben registrar en los libros contables de la empresa las situaciones que ocurren dentro de

la misma para mostrar informacion real. Reclasificacion No. 2

Enlas confirmaciones alos clientes Banco Sol de Guatemala, S.A, Correos, S.A y Servicios
Informaticos, S.A. las cuales fueron respondidas inconformes, se aclararon los saldos al identificar
que fueron cancelados con los recibos No. 16576 por Q 74,238.35, No. 16598 por Q29,812.68 y

No. 16606 por Q 68,544.00 respectivamente, de fecha 31 de diciembre 2016. Depositos realizados
en la misma fecha.

Recomendacion:
Se deben registrar todos los movimientos efectuados. Se propone Ajuste No. 1
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Juarez & Asociados, S.C. P.T. B-322

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Hecho:_ SEO
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha: _02/02/2017
Rev.: EGG

Fecha: 02/02/2017

INMOBILIARIA SUNUL, S.A
DEFICIENCIAS EN EL CONTROL INTERNO
CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016

No. REF. OBSERVACIONES

5 B-9 Se detectaron algunos contratos de arrendamiento vencidos de los clientes Banco Luna, S.A
que vencio el 25-10-2016, Correos, S.A el 09-12-2016y Stper Familiar, S.A. el 23-11-2016.
Recomendacién:
Renovar los contratos vencidos para contar con la informacion actualizada y necesaria por si
surgiera realizar algtin proceso judicial.

6 B-10 |Se establecio en la cartera de clientes se encuentran cuentas de dudosa recuperacion las cuales
provienen del afio 2013 y se detallan a continuacion:
ALMA ELIZABETH GORDILLO CARCAMO Q 29,412.26
CLINICAS Y OPTICAEL BUENOJO S.A Q 15,202.76
ELEMENTO, SA Q 25,586.92
GRUPO SOL, SA Q 19,849.85
NOE LOPEZ GARCIA Q 18,551.76

Q 108,603.55
N\

Recomendacion:
Se deben declarar como cuentas incobrables. Se propone Ajuste No. 2

7 B-13  |Se detect6 que la estimacion de cuentas incobrables se encuentra en exceso por Q 17,011.53.
Recomendacién:
Se debe regularizar la estimacion de cuentas incobrables. Se propone Ajuste No. 3

(f) Erick E&ma& (f) gﬂﬂ Orezce
Supervisor Auditor
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Juarez & Asociados, S.C. P.T.: B4
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Hecho: __ SEO
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha:__ 02/02/2017
Rev.: EGG
Fecha: _ 02/02/2017
INMOBILIARIASUNUL, S.A
AJUSTES Y/O RECLASIFICACIONES
CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)
REF. AJUSTES/RECLASIFICACIONES DEBE HABER Disposicién
RECLASIFICACION No. 1
B-54/4 4 |Otras Cuentas por Cobrar - Funcionarios y Empleados 73,500.00
B-54/4 & |Otras Cuentas por Cobrar - Depésito en Garantia 45,000.00 Aceptado
B-54/4 & |Ofras Cuentas por Cobrar - Cuentas por Liquidar 148,248.73
B-5 1/4 © |Cuentas por Cobrar 266,748.73
Reclasificacion de las cuentas por cobrar al 31-12-2016. 266,748.73 266,748.73
N e
RECLASIFICACION No. 2
Otras Cuentas por Cobrar - Funcionarios y Empleados 19,103.76
B-6 1/2 & |Cuentas por Cobrar 19,103.76 Aceptado
Saldo del Sr. José Rodolfo Melgar cancelado con Rec.14586 no
depositado en cuenta de la empresa. Se descontara a empleados. 19,103.76 19,103.76
N\ N\
AJUSTE No. 1
Bancos 172,595.03
B-7 & |Cuentas por Cobrar 74,238.35
B-7 © |Cuentas por Cobrar 29,812.68 Aceptado
B-7 & |Cuentas por Cobrar 68,544.00
Registro de saldos de clientes inconformes derivados de la
confirmacion de saldos. 172,595.03 172,595.03
/N N\
AJUSTE No. 2
Ganancia de Ejercicios Anteriores 108,603.55
B-10 & |Cuentas por Cobrar 108,603.55 | No Aceptado
Cuentas consideras como cuentas incobrables al 31-12-2016. 108,603.55 108,603.55
N N
AJUSTE No. 3
B-13 Estimacion para Cuentas Incobrables 17,011.53
> Otros lngresg)s 1701153 Aeeptade
Por exceso en la estimacién registrada en contabilidad. 17,011.53 17,011.53
A VaS

/\  Sumatoria vertical

©  \Viene de cédula

(f) f.n’cf Eo’mez

Supervisor
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(f) 3zmli’ Orexco

Auditor




P.T.: B-51/4
Juarez & Asociados, S.C. Hecho:  SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.: EGG
Fecha:  02/02/2017
INMOBILIARIASUNUL, S.A.
Cédula Analitica de Cuentas por Cobrar
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Saldos Ajustes y Reclasificaciones Saldos
C .
uenta Contabilidad | "o Debe  |Ref] Haber |  Ref. Auditoria
Cuentas por Cobrar 1,700,577.36 Vy 7350000 G B4R 1,133,526.29
4500000 G B4R
14824873 G B4RA
19,103.76 G B4R-2
172,595.03 G B-4A1
10860355 & B-4A2
1,700,577.36 0.00 567,051.07 1,133,526.29
N /\ FaS /N

INTEGRACION DE CUENTAS POR COBRAR

Cuentas por Cobrar 143382863 O B524yB-53/4
Funcionarios y Empleados 73,500.00 9 B-54/4
Deposito en Garantia 45,000.00 © B-54/4
Cuentas por Liquidar 14824873 © B-54/4

1,700,577.36 \)y
PaN

~N Sumatoria vertical

Cotejado con DMG
G Vaacédula
v’ Documentos verificados
©  \Viene de cédula

(f) Erick Gémez

Supervisor
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(f.) _Syndi Orosee
Auditor




Judrez & Asociados, S.C. P.T. BS524
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Hechopor: __ SEO
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha: _02/02/2017
Rev.:  EGV
Fecha: _ 02/02/2017 _
INMOBILIARIASUNUL, S.A
INTEGRACIONES DE CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)
INTEGRACION DE CUENTAS POR COBRAR
NOMBRE DEL CLIENTE No. FACT. FECHA FACT. MONTO Péliza Contable
ALEJANDRA HERNANDEZ CIFUENTES A-10253 v | 271122016 12,206.49 | No.21367 ¥/
ALMA ELIZABETH GORDILLO CARCAMO A-7863 v 01/08/2013 29,41226| No. 11766 v/
ARCO DE GUATEMALA A-10247 v’ | 26/12/2016 6,92461 ] No.21361 v
BANCO COPACABANA, S A A-10267 v’ | 28122016 32,62364 | No.21380 v
BANCO DEL UNIVERSO, S.A A-10271 v’ | 28/12/2016 1875047 | No.21383 v
BANCO LUNA, S.A A-10269 v’ | 28/12/2016 37,407.44 | No.21382 Vv
BANCO SOL DE GUATEMALA, S.A A-10281 v 30/12/2016 74,23835| No.21392 v/
BLANCA YOLANDA GALVEZ MARTINEZ A-10265 v’ | 28/12/2016 17,810.76 | No.21379 Vv
BOUTIQUE SYNDI, S.A A-10259 v’ | 271272016 49,810.76 | No.21373 v/
CALPIO, S.A A-10284 v 30/12/2016 4239792 No. 21395 Vv
CALZADO INTERNACIONAL, S.A A-10251 v | 27/12/2016 26,600.67 | No.21365
CARITAS DE GUATEMALA, S.A. A-10250 v' | 27M12/2016 27,04664 | No.21364 v
CARROUSEL, S.A A-10277 v’ | 29M12/2016 98,328.39 | No.21389 Vv
CARTERAS DE GUATEMALA, S A A-10263 v’ | 28/12/2016 16,08257 | No.21377 v
CLINICAS Y QPTICAEL BUENOJO S A A-8023 v’ | 08/10/2013 1520276 | No.11850 v/
COMERCALZADO DE GUATEMALA, S A A-10262 v 28/12/2016 27,32353| No.21376 Vv
COMERCIAL DOS ML, 8.A A-10276 v’ | 29/12/2016 38,064.00 | No.21388 Vv
COOPERATIVA LA SENSACION, S.A A-10274 v’ | 291272016 46,625.30 | No.21386 Vv
CORPORACION JUEGOS, S A A-10236 v | 25/12/2016 14,689.29 | No.21350 v
CORPORACION SAN PEDRO, S.A A-10242 v |26/12/2016 13,664.18 | No.21356 v/
CORREOS, S.A A-10240 v’ | 25/12/2016 2081268 | No.21354 v
DECELTEC, S A A-10237 v’ | 25/12/2016 29,507.06 | No. 21351 v
DESAR, S A A-10258 v | 27/12/2016 17,146.42 | No.21372 Vv
DISTRIBUIDORA MINERA, S.A. A-10239 v | 25/12/2016 4501541 | No.21353 Vv
DISTRIBUIDORANORTE A-10255 v | 271212016 13,001.03 | No.21369 v
EL POLLO MAS RICO, S.A A-10283 v 30/12/2016 71,22051 | No.21394 Vv
ELECTRODOMESTICOS, S A A-10248 v | 26/M12/2016 3341612 No.21362 Vv
ELEMENTO, S A A-7910 v 15/09/2013 25586.92| No.11798
FUERZA GUATEMALA, SA A-10235 v | 25/12/2016 456154 | No.21349 Vv
GLOBAL DYNAMITA, S.A A-10254 v | 2712/2016 2125328 | No.21368 v
GRUPO DIFERENTE, S.A. A-10238 v | 25/12/2016 25560.82 | No.21352 v/
GRUPO SOL, S.A A-8101 v | 2311/2013 19,849.85| No.11928 v/
INDUSTRIAS DESARROLLADORAS, S A A-10234 v’ |25/12/2016 6,547.03 | No.21348 Vv
JOSE RODOLFO MELGAR GONZALEZ A-10005 v | 27110/2016 19,103.76 | No.21183 v/
KMS COMERCIAL GUATEMALA, S.A A-10268 v’ | 28/12/2016 12,332.30 | No. 21381 v
LA MEGA HAMBURGUESA, S.A A-10245 v’ | 26M2/2016 8,386.49 | No.21359 Vv
MARINA ORDONEZ PEREZ A-10241 v | 26/12/2016 12,384.37 | No.21355
1,039,895.62
N\
Documentos verificado fisicamente B-5 3/4

Hn s

Va a cédula
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Judrez & Asociados, S.C. H:;,,T;; B;i?g‘
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02022017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.  EGV
Fecha: 02/02/2017
INMOBILIARIASUNUL, S.A.
INTEGRACIONES DE CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras en Quetzales)
. B-5 2/4 13
INTEGRACION DE CUENTAS POR COBRAR 1,039,895.62
NOMBRE DEL CLIENTE No. FACT. FECHA FACT. MONTO Péliza Contable
MEDICINAS, S.A A-10282 v 30/12/2016 25,707.60 | No. 21393 v
MEGAPASTELES, S.A A-10264 v 28/12/2016 12,066.06 | No. 21378 v
NOE LOPEZ GARCIA A-7645 v 23/06/2013 18,551.76 | No. 11576 v
ORGANIZACION REMIT, S.A A-10257 v 27/12/2016 15,119.85 | No. 21371 v
PRAMER, S.A A-10249 v 26/12/2016 14,469.87 | No. 21363 v
RELOJERIA Y JOYERIA ISABEL, S.A A-10246 v 26/12/2016 6,473.00 | No. 21360 v
RUMBA GYM A-10243 v 26/12/2016 5,949.30 | No. 21357 v
SERVICIOS INFORMATICOS, S.A A-10285 v 30/12/2016 68,544.00 | No. 21396 v
SHOES DE GUATEMALA, SA A-10279 v 30/12/2016 23,140.43 | No. 21390 v
SUPER FAMILIAR, S.A A-10280 v’ | 30/12/2016 4420533 | No.21391 v
TARJETAS DE GUATEMALA, S.A A-10273 v 291122016 15,450.12 | No. 21385 v
TELAS Y CONOS, S.A A-10256 v’ | 271212016 14,18362| No.21370 V'
TIENDA CONTINENTE, S.A A-10260 v 27/12{2016 9,904.51 | No.21374 v
TRANSFERENCIAS DE GUATEMALA, S.A A-10244 v 26/12/2016 45,068.00 | No. 21358 v
VEHICULOS DE GUATEMALA, S.A A-10261 v 28/12/2016 75,079.56 | No. 21375 v
TOTAL GENERAL 1,433,828.63
FaS
B-51/4
/\  Sumatoria vertical
G, Vaacédula
v’ Documentos verificados
4 Viene de cédula
(f) frt'cf Eémez (f) 31_"{';' Orozco
Supervisor Auditor
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Judrez & Asociados, S.C. P.T. B:;:,“

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Hecho:

Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha:  02/02/2017
Rev.: EGV

Fecha:  02/02/2017

INMOBILIARIASUNUL, S.A
INTEGRACIONES DE CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016

(Cifras Expresadas en Quetzales)
FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS
[ NOMBRE DEL EMPLEADO | MONTO I PUESTO | DESCRIPCION | Péliza Contable |
Rubén Alejadro Gémez 6,500.00 v~ Auxiliar de Contabilidad Préstamo otorgado No.20s87 Y
Alejandro Rigoberto Carcamo 16,800.00 v~ Jefe de Recursos Humanos Préstamo otorgado No.15837 V'
Mario Roberto Juarez 29,200.00 v/ Gerente General Préstamo otorgado No.229s6 ¥
Carlos Mauricio Cifuentes 5,000.00 v~ Auxiliar de Créditos y Cobros Préstamo otorgado No. 24086 VY
Sonia Elizabeth Castillo 350000 v/ Mantenimiento Préstamo otorgado No. 18764 v
Erick Estuardo Lépez 12,500.00 v~ Gerente de Ventas Préstamo otorgado No.16763 ¥
73,50000 G C.IL-R-1
A
B-51/4
DEPOSITO EN GARANTIA
[ NOMBREDE LAEMPRESA | MONTO | DESCRIPCION [ Péliza Contable |
Juan Pablo Escobar 45000.00 v/ Depésito en Garantia por Alquiler Oficinas Centrales No. 12068 Y
segun contrato No. 57 de fecha 31 de diciembre 2013
45,000.00 G C..-RA1
A
B-51i4
CUENTAS POR LIQUIDAR
[ NOMBRE DE LAEMPRESA | MONTO | : DESCRIPCION [ Péliza Contable |
Servicios de Limpieza, SA 6574500 ¥ Ch. 33567 Ant. a empresa prestadora servicios de impieza  No. 21986 v
Servicios de Seguridad, S.A. 82,503.73 v Ch. 33590 Ant. a empresa prestadora servicio de seguridad No. 22095 v
148,248.73 G C.-R-1
A
B-51/4
~ Sumatoria vertical
G Va a cédula
v Documentos verificados
9  Viene de cédula
(f) Erick Ei‘éne.z (f) egxn{i Orozeco
Supervisor Auditor

98



. P.T.. B-612
Juiarez & Asociados, S.C. Hecho:  SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.: EGV

Fecha:_02102/2017_
INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
ANALISIS ANTIGUEDAD DE SALDOS
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)

NOMBRE DEL CLIENTE MONTO 1-30 31-60 61-90 Mas de 91
ALEJANDRA HERNANDEZ CIFUENTES 12,20649 | 12,206.49 - - -
ALMA ELIZABETH GORDILLO CARCAMO 29,412.26 - - - 29,412.26
ARCO DE GUATEMALA 6,924.61 6,924.61 - - -
BANCO COPACABANA, S.A 3262364 | 3262364 - - -
BANCO DEL UNVERSO, S.A 18,750.47 | 18,750.47 - - -
BANCO LUNA, SA. 37,407.44 | 37.407.44 - - -
BANCO SOL DE GUATEMALA, S.A. 7423835 | 74,238.35 - - -
BLANCA YOLANDA GALVEZ MARTINEZ 17,810.76 |  17,810.76 - - -
BOUTIQUE SYNDI, S.A 49,810.76 |  49,810.76 - - -
CALPIO, SA 4239792 | 4239792 - - -
CALZADO INTERNACIONAL, S.A 26,600.67 |  26,600.67 - - -
CARITAS DE GUATEMALA, SA 27,04664 | 2704664 - - -
CARROUSEL, S.A 98,328.39 |  98,328.39 - - -
CARTERAS DE GUATEMALA, S.A 16,082.57 | 16,082.57 - - -
CLINICAS Y OPTICAEL BUEN OJO S.A 15,202.76 - - - 15,202.76
COMERCALZADO DE GUATEMALA, SA. 2732353 | 2732353 - - -
COMERCIAL DOS ML, S.A. 38,064.00 | 38,064.00 - - -
COOPERATIVA LA SENSACION, S.A. 4662530 | 4662530 - - -
CORPORACION JUEGOS, S A. 14,680.29 |  14,689.29 - - -
CORPORACION SAN PEDRO, S.A 13,664.18 |  13,664.18 - - -
CORREOS, SA 29,81268| 2981268 - - -
DECELTEC, S.A. 29,507.06 |  29,507.06 - - -
DESAR, SA 17,146.42 |  17,146.42 - - -
DISTRIBUDORAMNERA, S.A 45,01541| 4501541 - - -
DISTRIBUDORA NORTE 13,001.03 |  13,001.03 - - -
EL POLLO MAS RICO, S.A 71,2051 | 71,220.51 - - -
ELECTRODOMESTICOS, S.A. 3341612 33416.12 - - -
ELEMENTO, S.A. 25,586.92 - - - 25,586.92
FUERZA GUATEMALA, S.A 4,561.54 4,561.54 - - -
GLOBAL DYNAMTA, S.A 2125328 | 21,253.28 - - -
GRUPO DIFERENTE, S.A 25560.82 |  25560.82 - - -
GRUPO SOL, SA 19,849.85 - - - 19,849.85
INDUSTRIAS DESARROLLADORAS, S.A. 6,547.03 6,547.03 - - -
JOSE RODOLFO MELGAR GONZALEZ 19,103.76 _ |A 1910376 | G C..-R-2 -
KMS COMERCIAL GUATEMALA, S.A. 12,332.30 | 12,332.30 - - -
LA MEGA HAMBURGUESA, S.A 8,386.49 8,386.49 - - -
MARINA ORDONEZ PEREZ 12,384.37 |  12,384.37 - - -
MEDICINAS, S.A 25,707.60 |  25707.60 - - -
MEGAPASTELES, SA 12,066.06 | 12,066.06 - - -
NOE LOPEZ GARCIA 18,551.76 - - 18,551.76

1 oss 221. 968 513. 73 19,103.76 - g9 108,603.55
A A A
N sumatoria vertical B-6 2/2 B-6 2/2 B-6 22 B-6 2/2 N B-6 212
G Va a cédula
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P.T.. B-622

Juarez & Asociados, S.C. Hecho: ~ SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.:_—_E_éT_

Fecha: 02/02/2017

INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
ANALISIS ANTIGUEDAD DE SALDOS
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)

B612 & B612 9 B-6 12 & B-6 12 & B-6 1/2 &

1,487,912.31 1,277,112.71 38,207.52 - 258128.08
NOMBRE DEL CLIENTE MONTO 1-30 31-60 61-90 Mas de 91
ORGANIZACION REMIT, S.A 15,119.85 15,119.85 - - -
PRAMER, S.A. 14,469.87 14,469.87 - - -
RELOJERIA Y JOYERIA ISABEL, S.A. 6,473.00 6,473.00 - - -
RUMBA GYM 5,949.30 5.949.30 - - -
SERVICIOS INFORMATICOS, S.A. 68,544.00 68,544.00 - - -
SHOES DE GUATEMALA, S.A. 23,140.43 23,140.43 - - -
SUPER FAMLIAR, S.A. 4422533 4422533 - - -
TARJETAS DE GUATEMALA, S.A 15,450.12 15,450.12 - - -
TELAS Y CONOS, S.A. 14,183.62 14,183.62 - - -
TIENDA CONTINENTE, S.A 9,904.51 9,904.51 - - -
TRANSFERENCIAS DE GUATEMALA, S.A. 45,068.00 45068.00 - - -
VEHICULOS DE GUATEMALA, S.A. 75,079.56 75,079.56 - - -
Total general 4,017,961.98 | 3,551,747.76 76,415.04 - 90,051.79
A A A A A
93% 88% 2% 0% 2%
B-51/4

A Se estableci6 que el saldo por cobrar del sefior José Rodolfo Melgar Gonzalez, fue cancelado el 14 de noviembre 2016 con
el Recibo No. 14586 por un monto de Q 19,103.76 en efectivo, el cual no fue depositado en las cuentas bancarias de la
la empresa. Saldo que sera descontado al cajero y al mensajero por partes iguales al no lograrse esclarecer
responsabilidades seguin Gerente de Créditos y Cobros autorizado por la Gerencia General. Se propone Reclasificacion No. 2

/A Sumatoria vertical
G Vaacédula
4 Viene de cédula

() Erick Gémox () 312{1’ Orozco
Supervisor Auditor
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Juarez & Asociados, S.C. H:c'hTo'I SBEZ)
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 04022017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.: EGV
Fecha: 04/02/2017
INMOBILIARIA SUNUL, S.A
CIRCULARIZACION DE SALDOS DE CLIENTES
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Respuestas
No. NOMBRE DEL CLIENTE 33?2;’0‘;; Conformes InAc;:f;:“a:s Sin Respuesta
1 |ALMA ELIZABETH GORDILLO CARCAMO 29,412.26 29,412.26
2 |BANCO COPACABANA S.A 32,623.64 3262364 G B-71
3 |BANCO LUNA, S.A 37,407.44 37,407.44
4 |BANCO SOL DE GUATEMALA, S.A. 74,238.35 a. 7423835
5 |BOUTIQUE SYNDI, S.A 49,810.76 49,810.76
6 |CALPIO, S.A 42,397.92 42,397.92
7 |CARROUSEL, S.A 98,328.39 98,328.39
8 |COMERCIALDOS ML, S.A 38,064.00 38,064.00
9 |COOPERATIVA LA SENSACION, S.A 46,625.30 46,625.30
10 |CORREOQOS, S.A 29,812.68 a. 2981268
11 |DECELTEC, S.A. 29,507.06 | 29,507.06
12 |DISTRIBUIDORA MINERA, S.A 45,015.41 45,015.41
13 |EL POLLO MASRICO, S.A 71,220.51 71,220.51
14 |ELECTRODOMESTICOS, S.A. 33,416.12 33,416.12
15 |SERVICIOS INFORMATICOS, S.A 68,544.00 a. 68,544.00
16 |SUPER FAMILLIAR, S.A 4422533 | 44,225.33
17 |TRANSFERENCIAS DE GUATEMALA, S.A. 45,068.00 | 45,068.00
18 |VEHICULOS DE GUATEMALA S.A 75,079.56 7507956 G B-7-18
TOTAL CIRCULARIZADO 890,796.73 655,373.32 172,595.03 62,828.38
VaN N\ e A\

Clientes Circularizados 890,796.73 62%

Clientes No Circularizados 543,031.90 38%

Total Clientes Segtn Cartera 1,433,828.63 100%

N\
B-51/4

Alcance para confirmar:

Se confirmo el 62% de la cartera de clientes de acuerdo al criterio establecido. De los 52 clientes que conforman la cartera de

clientes, se confirmaron 18 que equivale 2 Q 890,796.73 el 62% de la misma.

Conclusion:

a. Las confirmaciones que fueron respondidas inconformes y aclaradas corresponden a depésitos en transito, que fueron
efectuados el 31 de diciembre 2016 y no se encuentran registrados. Para lo que se propone Ajuste No. 1

Cliente Fecha Rec. No. Recibo Boleta No. Monto
BANCO SOL DE GUATEMALA, SA 31/12/2016 16576 v 2345597 v 74,238.35
CORREOS, S.A 31/12/2016 16598 v 8374960 v* 29,812.68
SERVICIOS INFORMATICOS, S.A 31/12/2016 16606 v 2058304 v~ 68,544.00

Sumatoria vertical

Va a cédula
Documentos verificados

gso o

Viene de cédula

(f) Frick Eémez

Supervisor
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Total Depdsitos en Transito

172,595.03

(f ) 3173[:' Orozco

Auditor




Confirmacién de clientes PT. B-7-1/18
INMOBILIARIA SUNUL, S.A.

Francisca Chavez
Banco Copacabana, S.A.
92 Calle 7-65 Zona 14

Estimado Seiior (a):

Con motivo de la auditoria del rubro de Cuentas por Cobrar, hemos de agradecerle que
confirme la exactitud de los registros firmando en el codo descrito al final de la presente.
Rogamos lo envien sin falta lo antes posible directamente a los auditores abajo
mencionados.

Juéarez y Asociados, S.C.
Contadores Publicos y Auditores
6. Calle 17-82, zona 11 Guatemala, C. A.
Tel. (502) 2367-6130

Nuestros registros muestran que al 31 de diciembre de 2016 usted tenia un saldo a pagar de
Q. 32,623.64.

Es importante manifestarle, que la presente no constituye una gestién de cobro del saldo
antes descrito, ya que nuestros auditores desean confirmar la exactitud del mismo.

En caso de que estén inconformes o hayan efectuado pagos posteriores a esa fecha, les
rogamos hacer en el mismo codo o en carta por separado, las observaciones del caso.

Agradeciendo su cooperacion, quedamos de usted muy atentamente,

Dylan Chivey
Lic. Dylan Chavez
Gerente General
Inmobiliaria Sunul, S.A.

Guatemala, 9 de febrero 2017

El saldo de Q 32,623.64 que al 31 de diciembre de 2016 tenia en la Inmobiliaria Sunul, S. A,
es Correcto ( X ) Incorrecto ( ).

Observaciones
El saldo que se adeuda a la Inmobiliaria Sunul, S.A. al 31/12/2016 &] 32,623.64.

B-7
Prancisca Chives

Francisca Chavez
Banco Copacabana, S.A.
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Confirmacion de clientes PT. B-7-18/18
INMOBILIARIA SUNUL, S.A.

Norma Calmo
Vehiculos de Guatemala, S.A.
32, Calle 1-25 Zona 10

Estimado Sefior (a):

Con motivo de la auditoria del rubro de Cuentas por Cobrar, hemos de agradecerle que
confirme la exactitud de los registros firmando en el codo descrito al final de la presente.
Rogamos lo envien sin falta lo antes posible directamente a los auditores abajo
mencionados.

Juérez y Asociados, S.C.
Contadores Publicos y Auditores
6. Calle 17-82, zona 11 Guatemala, C. A.
Tel. (502) 2367-6130

Nuestros registros muestran que al 31 de diciembre de 2016 usted tenia un saldo a pagar de
Q. 75,079.56.

Es importante manifestarle, que la presente no constituye una gestion de cobro del saldo
antes descrito, ya que nuestros auditores desean confirmar la exactitud del mismo.

En caso de que estén inconformes o hayan efectuado pagos posteriores a esa fecha, les
rogamos hacer en el mismo codo o en carta por separado, las observaciones del caso.

Agradeciendo su cooperacién, quedamos de usted muy atentamente,

Dylax Chivey
Lic.Dylan Chavez
Gerente General

Inmobiliaria Sunul, S.A.

Guatemala, 9 de febrero 2017

El saldo de Q 75,079.56 que al 31 de diciembre de 2016 teniaen la Inmobiliaria Sunul, S. A.,
es Correcto ( X ) Incorrecto ( ).

Observaciones
El saldo que se adeuda a la Inmobiliaria Sunul, S.A. al 31/12/2016 &] 75,079.56..

B-7
Hovma Calwo
Norma Calmo
Vehiculos de Guatemala, S.A.
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P.T.: B-8

Juarez & Asociados, S.C. Hecho: SEO
6a. Calle 16-45 Zona |4 Ciudad Guatemala Fecha: 06/02/2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.. EGV

Fecha: 06/02/2017
INMOBILIARIA SUNUL, S.A
PRUEBADE ATRIBUTOS
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)

1 Contrato de Arrendamiento 5 Copia de DPI

2 Copia de Escritura de Constitucion 6 Copia de Recibo de Agua, Luz o Teléfono

3 Copia de Nombramiento Representante Legal 7 Analisis de crédito

4 Copia de Patente de Comercio y de Sociedad

NOMBRE DEL CLIENTE MONTO 1] 2] 3] 4] s 6 7

ALMA ELIZABETH GORDILLO CARCAMO 2941226 | % | NA| NA| NA | X x x
BANCO COPACABANA, S A wpen6a|lv |v IV IV IV |V v
BANCO LUNA, S.A 3740744 | v |V |V |V |V | ¥V v
BANCO SOL DE GUATEMALA, S.A. 7423835 | v |V |V |V |V | ¥V v
BOUTIQUE SYNDI, S.A. a081076|v |V |V |V IV | V v
CALPIO, SA. 3r2|v |V IV IV IV |V v
CARROUSEL, S.A. 9832839 | v |v |V |V |V | V v
COMERCIAL DOS MIL, S.A 3806400 v |V |V |V |V | ¥V v
CLINICAS Y OPTICA EL BUEN OJO S.A. 1520276 | X | %X | X | X | X x x
COOPERATIVA LA SENSACION, S A 4662530 | v |V |V |V |V | ¥V v
CORREOS, SA 2081288 v |v |V IV IV | V v
DECELTEC, S.A. 2050708|v |V |V |V |V |V v
DISTRIBUIDORA MINERA, S.A. 45054 |v |V IV IV IV IV v
EL POLLO MAS RICO, S A 7122051 | v | v |V |V |V | V v
ELEMENTO, S.A. 2558692 | % | X | x | x | x x x
ELECTRODOMESTICOS, S.A Bae2|lv |V |V IV IV |V v
GRUPO SOL, SA. 1984985| %X | X | X | X | X x x
NOE LOPEZ GARCIA 1855176 | ¢ | NJA | NJA | NJA | X X x
SERVICIOS INFORMATICOS, S.A. 6854400 | v |V |V |V |V | V v
SUPER FAMILIAR, S.A. a5 |V |V IV IV IV IV v
TRANSFERENCIAS DE GUATEMALA, SA. | 4506800 v |v |V |V |V | ¥V v
VEHICULOS DE GUATEMALA, S.A. 7507956 | v |V |V |V |V | NA N/A

Conclusién: al revisar los expedientes, se detecté que algunos de los clientes no cuentan con documento alguno,
éstos son clientes que tienen saldo pendiente de cobro desde el 2013. Y la politica de solicitar documentacion se
implemento en el afio 2014.

v~ Atributo cumplido

X Atributo no cumplido

N/A No aplica
(f.) Frick Gémoz (f.) ‘gznﬁ Orozco
Supervisor Auditor
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Confirmacion de abogados

INSSA

Inmobiliaria Sunul, $.A.
2 Av. 3-57 Zona 13 Ciudad Guatemala
Tel. 2334-7654 Fax. 2334-7655

Guatemala, 15 de enero de 2017

Lic. Ricardo Carrillo
Cariillo y Asociados, S.C.
Su Despacho

Estimado Lic. Carrillo:

La firma de Auditores Externos Juarez y Asociados, S.C. con direccién en 62. Calle 16-54
zona 14, Tel. 2224-7646, Ciudad de Guatemala, estara efectuando la revision de nuestras
operaciones del rubro de cuentas por cobrar del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016.
Por tal razén, rogamos enviar directamente a ellos la siguiente informacion:

Una descripciéon de los litigios de naturaleza judicial o extrajudicial en que se
encuentre involucrada la Compaiiia. Por favor incluya una descripcion del caso o los
casos a la fecha y la accién que la Compaiia piensa llevar a cabo, por ejemplo,
proceder judicialmente o buscar un ameglo extrajudicial.

Una evaluacion sobre la posibilidad de una sentencia desfavorable y una estimacion,
si es posible hacerla, del monto de la pérdida potencial.

Una descripcion de las reclamaciones posibles o contingencias que usted considere
puedan ser entabladas en el futuro, inclusive reclamaciones de impuesto sobre la
renta, impuesto al valor agregado u otros impuestos. Favor indicar montos, de ser
posible y otros detalles relacionados.

Detalles de cualquier contrato negociado o en proceso de negociacién que pueda
afectar los estados financieros de la compafiia.

Cualquier otro convenio que afecte directa o indirectamente la situacion financiera de
la compania.

Monto de honorarios pendientes de pago.

En caso necesario, por la confidencialidad de la informacioén requerida, podran contactar
directamente al Lic. Mario Juarez en los teléfonos indicados.

Muy Atentamente,

Dytan Chivey
Lic. Dylan Chavez
Gerente General
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Respuesta de confirmacion de abogados PT B-101
@ o
Carrillo & Asodados, S.C.
3a Avenida 8-64 Zora 13 Ciudad Guaterrala
Tel. 2345-7843 Fax. 2345-7845

Guatemala, 10 de febrero de 2017

Lic. Mario Juarez
Juérez y Asociados, S.C.
Su Despacho.

Estimado Lic. Juarez:

La presente es respuesta a la confirnacion enviada por la Inmobiliaria Sunul, S.A. en la
cual solicitan cierta informacién al 31 de diciembre 2017, la cual se detalla a continuacion:

e Lainmobiliaria no tiene ningun litigio de naturaleza judicial o ext rajudicial.
o No existen sentencias favorables o desfavorables.
¢ No hay ningin recdlamo de tipo fiscal.

e Con respecto a los procesos de negociacion con los clientes:

- Alma Elizabeth Gordillo Carcamo
- Clinicasy opticas el buen ojo, S.A.
- Elemento, .S.A. c
- Grupo Sol, S.A. B-10
- Noé Lépez Garcia

No puede haber negociacion alguna por falta de documentacion que permita generar
algn contrato de negociacion.

¢ No existe convenio alguno.

e Al 31 de diciembre no hay ningin saldo pendiente de pago.

Atentamente,

Ricardo (Camille
Lic. Ricardo Cariillo
Carrillo & Asociados, S.C.
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Juarez & Asociados, S.C.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala

Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

INMOBILIARIASUNUL, S.A
REVISION MONTOS SEGUN CONTRATOS VRS. MONTOS FACTURADOS

AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)

P.T.:

Hecho:  SEO
Fecha: 07/02/2017

Rev.:

B-11
SEO

EGG

Fecha:_07/02/2017

Nombre del Cliente Monto s/Contrato No. Fact. FechaFact.| Monto s/Fact. | Diferencia
BANCO COPACABANA, S.A 3062364 | v | A10267 |v | 281202016 | 3262364 |V .
BANCO LUNA, SA 3740744 | v/ | A10269 |v | 28/1212016 | 37,407.44| v/ .
BANCO SOL DE GUATEMALA S.A 7423835 | v/ | A10281 |v | 301202016 | 7423835 v/ .
BOUTIQUE SYNDI, SA 4081076 | v/ | A10259 |y | 271272016 | 49,810.76 | v .
CALPIO, SA 4230792 | v | A10284 |V | 30122016 | 4239792 | v .
CARROUSEL, S A 0832830 | v/ | A10277 |v/ | 20M2/2016 | 9832839 | v/ .
COMERCIAL DOS ML, S.A 38,0400 | v | A10276 | | 2011212016 | 38,064.00 | v .
COOPERATIVA LA SENSACION, S.A 4662530 | v/ | A10274 |v | 20M22016 | 46,625.30 | v/ .
CORREOS, SA 2081268 | v/ | A10240 |v | 251272016 | 2981268 | v .
DECELTEC, SA 29,507.06 | v* A10237 | | 251272016 | 29,507.06 | v .
DISTRIBUIDORA MINERA, S.A 4501541| v/ | A10239 |v | 251122016 | 4501541 (v .
EL POLLO MASRICO, SA 7122051 | v/ | A10283 |+ | 30122016 | 71,22051| v/ .
ELECTRODOMESTICOS, S.A 3341612 | v/ | A10248 | v | 26122016 | 3341612 | v/ .
SERVICIOS INFORMATICOS, S.A 68544.00 | v/ | A10285 |v | 30/12/2016 | 68544.00 | v’ .
SUPER FAMILIAR, S.A 440533 | v/ | A10280 |V | 3011212016 | 4422533 v .
TRANSFERENCIAS DE GUATEMALA, S.A 4506800 | v/ | A10244 |v | 26/12/2016 | 45,068.00 | v .
VEHICULOS DE GUATEMALA, S.A 7507956 | v/ | A10261 |v/ | 281212016 | 7507956 | v/ .

Conclusién: al revisar los montos reflejados en los contratos seleccionados se concluye que coinciden con los montos tipificaados en

las facturas.

v Documentos verificados fisicamente

(f) Fri ck go’mez

Supervisor
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Judrez & Asociados, S.C.

6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala

Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647

INMOBILIARIA SUNUL, S.A.

P.T. B-12

Hecho: SEO
Fecha: 08/02/2017
Rev.: EGG

Fecha:  08/02/2017

CORTE DE FORMAS
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras en Quetzales)
DESCRIPCION ULTIMO FECHA PRIMERA FECHA

Facturas | 1085 v [ 31122016 | 10285 v | 02/01/2017 J
[Notas de Crédito | 2033 v | 12122016 | 2034 v/ | 150112017 ]
{Notas de Débito l 786 v [ 09/12/2016 787 v ] 11/01/2017 J
ercibosdec:aja | 16613 v l 31122016 | 16614 \/I 02101/2017J

4 Documentos verificados fisicamente

(f) Erick Gémox

Supervisor
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P.T. B-13

Jusdrez & Asociados, S.C. Hecho:—SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala .
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Fecha:_09/02/2017
Rev.: EGG

Fecha: 09/02/2017

INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
CEDULA ANALITICA RESERVA PARA CUENTAS INCOBRABLES
AL 31 DE DICIEMBRE 2016

(Cifras en Quetzales)
Saldos Ref Ajustes y Reclasificaciones Saldos
Cuenta Contabilidad ‘" Debe | Ref. | Haber |Ref.| Auditoria
Estimacion para Cuentas Incobrables 51,017.32 \)& 17,011.53 G B4A3 34,005.79
Total 51,017.32 17,011.53 0.00 34,005.79
e N\ N\ VoS

Politica de estimacion de cuentas incobrables
Seglin poltica de la administracion se debe calcular una estimacion para cuentas incobrables bajo el método indirecto de
linea recta en un porcentaje del 3% sobre el saldo total de la cartera de clientes al cierre del periodo.

Calculo de la estimacion de cuentas incobrables
Total de la cartera al 31 de diciembre de 2016 1,133,526.29

Porcentaje Legal ( 3%) 3%
Estimacién Ctas. incobrables segin Auditoria 34,006.79 ~ .

Estimacién Ctas. incobrables segin Contabilidad 51,017.32
Estimacién Ctas. incobrables segin Auditoria 34,005.79

Diferenci 17,01153 G ccl A3
/N

B4
Por la diferencia se propone Ajuste No. 3, para presentar adecuadamente la provision de cuentas incobrables sobre el
saldo de cuentas por cobrar.

n Sumatoria vertical

G Vaacédula
B \iene de cédula

Calculos verificados

(f.) Erick Gémez (f.) Syndi Oroxzco
Supervisor Auditor
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o P.T.
Judrez & Asociados, S.C. Hecho:
ba. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha:
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.:
Fecha
INMOBILIARIA SUNUL, S.A
CONCILIACION MENSUAL INTEGRACION VRS DMG
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras Expresadas en Quetzales)
Saldo
MES Sfintegracién | Ref. | Saldo sIDMG | Ref. | DIFERENCIA
Enero 99684834 VY 996,848.34 W -
Marzo 120584656 v 1.295,846.56 0 -
v
Junio 1,000,658.79 v 1,000,658.79 \)/ -
Agosto 83469015 Y 834,600.15 \ 3¢/ -
Noviembre 90873867 ¥ 998,738.67 \X// -

M Cotejado con DMG

v Documentos verificados fisicamente

(f) Erick Gomex

Supervisor

B-15
SEO

02/02/2017

EGG

: 02/02/2017

(f.) _Syndi Oroxece
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Auditor



P.T. B-16

Judrez & Asociados, S.C. Hecho: __ SEO
6a. Calle 16-45 Zona 14 Ciudad Guatemala Fecha: 02/02/2016
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647 Rev.: EGG

Fecha: 02/02/2016

INMOBILIARIA SUNUL, S.A.
CEDULA DE RESUMEN DE LIBRO DE ACTAS
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras en Quetzales)

Al efectuar el extracto de actas de la Asamblea General de Accionistas, como el libro de
Actas de Administracion; celebradas del 1 de enero al 31 de diciembre 2016, se observé
que no hay aspectos relevantes que puedan afectar el rubro de cuentas por cobrar.

( f) Erick Gémez (f) Syndi Orozco
Supervisor Auditor
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P.T.: B-17

Judrez & Asociados, S.C. Hecho: SEO
6a. Calle 16-45 Zona ]A4 Ciudad Guatemala Fecha: 02,02,2017
Tel. 2224-7646 Fax. 2224-7647
Rev.: EGV

Fecha: 02/02/2017

INMOBILIARIA SUNUL, S.A
RESUMEN DE CLAUSULAS DE CONTRATOS POR ARRENDAMIENTO
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
(Cifras en Quetzales)

Clausula 5. El contrato debe de renovarse cada afio. Sino se realizara la renovacion del
contrato indicarlo en documento escrito por lo menos con 30 dias de anticipacion antes de
que venza el mismo.

Clausula 6. Los pagos por arrendamiento deben de realizarse anticipadamente, 5 dias
habiles antes de que inicie el siguiente mes.

Clausula 7. Los pagos deberan efectuarse en la oficina administrativa del inmueble.
Clausula 8. En esta clausula indica el monto del arrendamiento

Se realizé un resumen de las clausulas mas significativa.

( f) Erick Gémez (f) Syndi Orozco
Supervisor Auditor
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4.6 Carta de salvaguarda

INSSA

Inmobiliaria Sunul, S.A.
2 Av. 3-57 Zona 13 Ciudad Guatemala
Tel. 2334-7654 Fax. 2334-7655

Guatemala, 12 de febrero 2017

Sefiores

Vasquez & Asociados, S.C.
12 Av. 2-45 Zona 9

Ciudad, Guatemala.

Estimados Sefiores: Ref. Carta de Representacion Auditoria 2016

La presente carta de representacion se proporciona en conexién con su auditoria del rubro
cuentas por cobrar de la empresa Inmobiliaria Sunul, Sociedad Anénima, por el afio que
terminé el 31 de diciembre de 2015, con el fin de expresar una opinién sobre si el rubro de
cuentas por cobrar presenta en todos los aspectos importantes, las operaciones realizadas
de la Inmobiliaria Sunul, S.A., en la fecha indicada de acuerdo con los requerimientos del
Decreto 10-2012 Ley de Actualizacién Tributaria y sus reformas.

Reconocemos nuestra responsabilidad por la presentacion confiable del rubro de cuentas
por cobrar de acuerdo con la base comprensible de contabilidad.

Confiamos, segln nuestro mejor entendimiento y creencia, las siguientes representaciones:

1. Hemos puesto a su disposicion los libros de contabilidad y documentos de apoyo, las
Actas de Asambleas Generales de Accionistas y del Consejo de Administracion
habidos durante el afio 2016, hasta la presente fecha.

2 No existen irregularidades que involucren a miembros de la administracion o
empleados que tengan un papel importante en los sistemas de contabilidad y de
control interno o que pudieran tener un efecto material sobre el rubro de cuentas por
cobrar de los estados financieros.

3. El rubro de cuentas por cobrar se encuentra libre de representacion errénea de
importancia relativa, incluyendo omisiones.

4. No tenemos planes ni intenciones que puedan alterar en forma importante el valor en
libros o la clasificacion del rubro de cuentas por cobrar en los estados financieros.
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5. La empresa tiene titulo satisfactorio de todo lo concerniente a cuenta por cobrar y no
existen gravamenes o limitaciones sobre los mismos.

6. Hemos revelado, segun lo apropiado toda contingencia que pudiera existir, respecto
a las cuentas por cobrar.

7. Se han registrado bajo el método de lo devengado todos los ingresos provenientes
del rubro de cuentas por cobrar.

8 No tenemos reparos pendientes de desvanecer ante la Superintendencia de
Administracion Tributaria u otra instancia del Gobierno, respecto al saldo de cuentas

por cobrar.

9. No tenemos conocimiento de la existencia de demandas judiciales por clientes que
en opinion de nuestro abogado puedan afectar los intereses de la empresa.

10.No ha habido hechos posteriores al final del periodo que requieran ajustes o
revelacién en el elemento de cuentas por cobrar.

Atentamente,

Dylan Chavez Luis Martinez
Gerente General ' Contador General
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4.7 Informe de auditoria

Inmobiliaria Sunul, S.A.

Dictamen de los Auditores Independientes
Rubro de Cuentas por Cobrar
Al 31 de diciembre 2016

Vasquez & Asociados, S.C.
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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Consejo de Administracion
De Inmobiliaria Sunul, S.A.

Hemos auditado la integracion de las Cuentas por Cobrar de la Inmobiliaria Sunul, S.A;;
correspondiente al ejercicio terminado a 31 de diciembre 2016, asi como un resumen de las
politicas contables significativas. La integracion ha sido preparada por la direccién utilizando
el criterio contable que se describe en la Nota 3.

Responsabilidad de la administracion en relacion con la integracion de Cuentas por
Cobrar

La administracion es responsable de la preparacion de la integracion de Cuentas por Cobrar
de acuerdo con el criterio contable que se describe en la Nota 3, lo cual incluye determinar
que el criterio utilizado constituye una base aceptable para la preparaciéon de dicha
integracién en funcién de las circunstancias. Asimismo, la administracion es responsable del
control interno que considere necesario para permitir la preparacion de la integracion libre de
incorreccién material, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre la integracion de Cuentas por Cobrar
basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las
Normas Internacionales de Auditoria. Dichas normas exigen que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria para obtener
una seguridad razonable sobre si la integracion de Cuentas por Cobrar esta libre de
incorreccién material.

Una auditoria conlleva la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los montos y revelaciones contenidas en la integracién antes mencionada. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los
riesgos de incorreccion material en la informacion contenida en la integracion, ya sea de
fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la preparacion y presentacion fiel por parte de la entidad de la
integracion de Cuentas por Cobrar, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinion sobre la eficiencia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la
evaluacion de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las
estimaciones contables, en su caso, realizadas por la administracion, asi como la evaluacion
de la presentacion general de la integracion.

Consideramos que la evidencia que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion de auditoria.
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Opinion

En nuestra opinién la integracion de Cuentas por Cobrar presenta fielmente, en todos los
aspectos materiales; de la Inmobiliaria Sunul, S.A. correspondiente al ejercicio terminado al
31 de diciembre de 2016, de conformidad con el criterio contable que se describe en la Nota
3.

Base contable y restriccion a la distribucion

Sin que ello tenga efecto sobre nuestra opinién, hacemos referencia que nuestro informe
esta dirigido Gnicamente a la Inmobiliaria Sunul, S.A. y al Consejo de Administracién, y no
debera ser distribuida a partes distintas a las antes mencionadas.

% . ﬂ ’
Lic. Mario Juarez

Socio Director
Colegiado No. 28022013

Guatemala, 12 de febrero de 2017
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INMOBILIARIA SUNUL, S.A. (Nota 1)
NOTAS AL RUBRO DE CUENTAS POR COBRAR
AL 31 DE DICIEMBRE 2016
Cifras Expresadas en Quetzales (Nota 2)

NOTA 1. Organizacién y fines

Inmobiliaria Sunul, S.A. fue constituida el 28 de febrero de 2007 e inicié operaciones
el 23 de junio del mismo afo con la razén social del Centro Comercial Maya Center.
Inscrita por un periodo indefinido como sociedad anénima de conformidad con el

Codigo de Comercio y demas leyes vigentes en la replblica de Guatemala.

La entidad tiene por objeto: la construccion y administracion de bienes inmuebles.
Brinda los servicios administrativos de centros comerciales, en el cual gestiona los
arrendamientos de locales comerciales por terceros y los subcontratos de seguridad

y limpieza.

NOTA 2. Unidad monetaria
La integracién del rubro de Cuentas por Cobrar y sus correspondientes notas, estan

expresados en quetzales, moneda oficial de la Republica de Guatemala.

NOTA 3. Politicas contables
El rubro de cuentas por cobrar ha sido preparado de acuerdo con los requerimientos
del Decreto No. 10-2012 Ley de Actualizacion Tributaria y sus reformas. Se

mencionan algunas de las politicas aplicadas por la entidad.

3.1 Base de presentacion

El rubro de cuentas por cobrar fue preparado por la administracién, de acuerdo con
practicas contables derivadas del Decreto No. 10-2012 Ley de Actualizacion
Tributaria y sus reformas. Las transacciones de ingresos y gastos se registran por el

método de lo devengado.
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3.2 Cuentas por cobrar
Las cuentas se presentan a su valor nominal. Y se tiene la politica de la cancelacion
mensual y anticipada del arrendamiento de los locales comerciales, y para ello

concede 5 dias habiles de crédito a sus clientes.

3.3 Estimacion para cuentas incobrables

A la fecha la empresa tiene como politica registrar una provisién del 3% al finalizar el
periodo contable para las cuentas de dificil recuperacion, de conformidad con el
Decreto No. 10-2012 Ley de Actualizacion Tributaria, Libro 1, Impuesto Sobre la
Renta en el articulo 21 Costos y Gastos, numeral 20.

Nota 4. Cuentas por cobrar 2016

Cuentas por cobrar 1,242,129.84
Estimacion para cuentas incobrables (37,263.90)
Cuentas por cobrar — Neto- 1,204,865.94

Nota 5. Clientes con Saldos de dudosa recuperabilidad
En la integracion de las cuentas por cobrar se encuentran saldos pendientes de

cobro del afio 2013, los clientes se detallan a continuacion:

Nombre del cliente Fecha factura | No. factura | Monto en Q.
Alma Elizabeth Gordillo Carcamo 01/08/2013 A-7863 29,412.26
Clinicas y Optica El Buen Ojo, SA 08/10/2013 A-8023 15,202.76
Elemento, S.A. 15/09/2013 A-7910 25,586.92
Grupo Sol, S.A. 23/11/2013 A-8101 19,849.85
Noé Lépez Garcia 23/06/2013 A-7645 18,551.76
108,603.55
Nota 6. Estimacién para cuentas incobrables 2016
Cuentas por cobrar (base para célculo) 1,242,129.84
% Segun Decreto 10-2012'y sus reformas 3%
Estimacién para cuentas incobrables 37,263.90
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4.8 Carta a la gerencia
Guatemala, 12 de febrero 2017

Licenciado

Dylan Chavez

Gerente General
Inmobiliaria Sunul, S.A.
Presente.

Hemos concluido la auditoria al rubro de cuentas por cobrar de la Inmobiliaria Sunul,
S.A., por el periodo que terminé el 31 de diciembre de 2016. Como parte de nuestra
revision, evaluamos el control interno como lo requieren las Normas Internacionales
de Auditoria. Al planear y realizar la auditoria al rubro de cuentas por cobrar de la
empresa, consideramos evaluar el control interno relacionado con el componente,
con el fin de determinar nuestros procedimientos de auditoria para expresar nuestra

opinién.

La administracién de la empresa, es responsable de establecer y mantener un
adecuado control interno. El objetivo del control interno es proveer a la direccién 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 administracion.

Debido a las limitaciones inherentes del control interno pueden ocurrir errores o
irregularidades que no son detectados. Cualquier control interno a futuro corre el
riesgo que los procedimientos se conviertan en inadecuados debido a cambios en
las condiciones. Por lo que a nuestro juicio, la evaluacion revel deficiencias en el
control interno que consideramos importantes.

Atentamente,
MWario ﬂm’u;
Lic. Mario Juarez

Socio Director
Colegiado No. 28022013
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DEFICIENCIAS DE CONTROL INTERNO EN EL RUBRO DE CUENTAS POR
COBRAR

1. Carencia de manuales de normas, politicas y de procedimientos
Se detectd que el departamento de créditos y cobros no existen manuales de
atribuciones, ni de procedimientos en ninguno <de los puestos que integran dicho

departamento y el personal que lo integra tiene varios afios desempefiandolos.

Causa
La ausencia de manuales de atribuciones y procedimientos pueden ocasionar

atrasos considerables en las operaciones de la empresa.

Efecto
En caso de renuncia o despido del personal, se corre el riesgo de que las
atribuciones y los procedimientos utilizados no sean transmitidos al nuevo personal,

lo cual afectaria las operaciones y por ende la generacion de informacion de este

departamento.

Aspecto a mejorar

Elaborar e implementar los manuales de atribuciones y de procedimientos, con el
objeto de establecer las atribuciones y procesos que debe seguir cada empleado,
con la finalidad de que exista una adecuada segregacion de funciones.

2. Cuentas por cobrar que no corresponden al giro comercial de la empresa

Se detecté en la integracion de cuentas por cobrar, que existen registros que no
corresponden al giro comercial de la empresa, entre ellos se encuentran: cuentas por
cobrar a funcionarios y empleados por Q 73,500.00, depdsito en garantia por
Q 45,000.00 y cuentas por liquidar por Q 148,278.43.
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Causa
El no contar con la informacién correctamente clasificada, puede ocasionar malas

decisiones por parte de la gerencia.

Efecto
Presentacion errénea de la informacion reflejada en los estados financieros.

Aspecto a mejorar
La clasificacién y presentacion adecuada de la informacion permitira proporcionar

informacién financiera util.

3. Recibo de caja no operado en sistema
Se detectd que el saldo del cliente José Rodolfo Melgar Gonzalez, fue cancelado el
14 de noviembre 2015, con recibo de caja No. 14586 por un monto de Q 19,103.76

en efectivo, el cual no fue depositado en la cuenta bancaria de la compaiiia.

Causa
La falta de procedimientos y control al momento de operar las transacciones

generara informacién incorrecta.

Efecto
Existiran diferencias entre saldos contables y reportes auxiliares de clientes. Ademas
de no contar con la totalidad de los fondos generados por las cuentas por cobrar.

Aspecto a mejorar
Conciliar los recibos de caja con las boletas de deposito.

4. Depésitos no operados en contabilidad

En confirmaciones recibidas inconformes, de los clientes Banco Sol de Guatemala,
S.A., Correos, S.A. y Servicios Informaticos, S.A. se establecié6 que los saldos
reflejados fueron cancelados con los recibos de caja No. 16576 por Q 74,238.35,

125



No.16598 por Q 29,812.68 y No. 16606 por Q 68,544.00 respectivamente, todos de
fecha 31 de diciembre 2015 y fondos depositados en la misma fecha.

Causa
La falta de control al momento de operar los depésitos en el sistema de contabilidad,
reflejara un saldo incorrecto en el rubro de cuentas por cobrar y en el saldo del

cliente.

Efecto
Al no operar en las fechas respectivas la totalidad de las transacciones realizadas, se

reflejaran en los estados financieros saldos incorrectos a una determinada fecha.

Aspecto a mejorar
Se deben registrar todos los movimientos realizados en la empresa en las fechas

que correspondan, para evitar generar saldos incorrectos.

5. Contratos de arrendamientos vencidos

Se detectaron contratos de arrendamiento vencidos de los clientes Banco Luna, SA
que vencié el 25 de octubre 2015, Super Familiar, S.A. el 23 de noviembre de 2015 y
Correos, S.A. el 9 de diciembre 2015.

Causa
La ausencia de contratos vigentes, puede ocasionar que no se pueda empezar un

proceso judicial, al momento de tener atrasos en los pagos.
Efecto

Al no contar con los contratos vigentes y la informacién actualizada necesaria, no se

puede realizar ninguin proceso judicial.
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Aspecto a mejorar
Revisar los contratos de forma oportuna para evitar que estos lleguen a su fecha de

vencimiento y elaborar la renovacion a tiempo.

6. Clientes con saldos de dudosa recuperabilidad
En la integracién de las cuentas por cobrar, se detectaron saldos pendientes de pago
del afio 2013. No se cuenta con contratos de arrendamiento ni con informacién
alguna de los clientes que se detallan a continuacion:

Nombre del cliente Fecha factura | No. factura | Monto en Q.

Alma Elizabeth Gordillo Carcamo 01/08/2013 A-7863 29,412.26
Clinicas y Optica El Buen Ojo, S.A 08/10/2013 A-8023 15,202.76
Elemento, S.A. 15/09/2013 A-7910 25,586.92
Grupo Sol, S.A. 23/11/2013 A-8101 19,849.85
Noé Lopez Garcia 23/06/2013 A-7645 18,551.76
108,603.55

Efecto
No se esta reflejando la informacién real de las cuentas por cobrar y por ende en los

estados financieros.

Recomendacioén
No se cuenta con documento alguno que indique que estos saldos se recuperaran.
Se deben declarar como cuentas incobrables.

Comentario de la Administracion
Se tienen conversaciones con estos clientes para llegar a un acuerdo para solventar
esta situacion de la mejor manera posible para ambas partes.

7. Exceso en la estimacion para cuentas incobrables
En la estimacién para cuentas incobrables al 31de diciembre 2015, se establecid que
cuenta con un saldo de Q 51,017.32, siendo la estimaciéon correcta Q 37,263.90

habiendo una diferencia en exceso de Q 13,753.42.
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Efecto
Se esta presentando una estimacion incorrecta en los estados financieros.

Recomendacion
Regularizar el saldo de la estimacién para cuentas incobrables.

Comentario de la Administracion
Se revisara oportunamente el calculo de la estimacion para cuentas incobrables.
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CONCLUSIONES

1. Las inmobiliarias son empresas que pueden prestar diversas actividades, entre
las que se puede mencionar la de arrendamiento de locales comerciales, las
cuales se encuentran expuestas a riesgos tanto internos como externos, los
cuales pueden ser reducidos de gran manera, al realizar evaluaciones constantes
de las politicas y procedimientos plasmados por los altos mandos, con la finalidad
de que los procesos puedan detectar y aminorar las posibles amenazas que en
un momento determinado afecten el funcionamiento de la institucion.

2. Las cuentas por cobrar es uno de los rubros mas representativos o significativos
en los estados financieros de las inmobiliarias dedicadas al arrendamiento de
locales comerciales, por ser beneficios en el futuro que se convertiran en
recursos econdémicos, de esta situaciéon se deriva la importancia de dicho rubro
porque se pueden cometer fraudes, robos y malversaciones, si no se llevan los

controles adecuados.

3. La auditoria externa es un andlisis a los estados financieros en su conjunto o un
rubro especifico como pueden ser las cuentas por cobrar, realizada por aquellos
profesionales que no tienen relacién de dependencia con la empresa, lo que
permite contar con un juicio imparcial, la cual puede ser elaborada sélo por un

contador publico y auditor.

4. La auditoria al rubro de cuentas por cobrar constituye un trabajo especial, en el
cual el Contador Publico y Auditor determina la importancia relativa del
componente, evalua las transacciones o partidas relacionadas al rubro en
mencién, para lograr el objetivo de auditoria y emitir el informe correspondiente
que difiere completamente a un examen de estados financieros en su conjunto.
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RECOMENDACIONES

1. Dentro de la organizacién de las empresas, como las inmobiliarias dedicadas
al arrendamiento de locales comerciales deben de contar con un profesional
como lo es un Contador Publico y Auditor por el perfil, conocimiento y vision
que posee en materia de riesgos y controles, para fortalecer las politicas y
procedimientos plasmados, con la finalidad de mitigar las amenazas que se

puedan presentar en la institucion.

2. Las cuentas por cobrar de una inmobiliaria deben de ser evaluadas y
analizadas por un Contador Publico y Auditor a través de una auditoria
externa a dicho rubro de forma constante y perenne, con el propdsito de
mejorar los procesos existentes y validar las operaciones realizadas, para

minimizar las amenazas que puedan presentarse.

3. Las inmobiliarias deben de contratar profesionales independientes para
realizar auditorias externas recurrentes o por lo menos una vez al afio, para
tener la plena seguridad sobre los procedimientos existentes y que las cifras
presentadas en los estados financieros sean confiables y razonables sobre su

situacion financiera.

4. Los Contadores Publicos y Auditores estan obligados a mantenerse en
constante actualizaciéon, deben conocer y aplicar los procedimientos de
auditoria con base al criterio profesional y de acuerdo con las Normas
Internacionales de Auditoria seguln lo requieran las circunstancias del trabajo.
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