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Resumen Ejecutivo

El presente proyecto tiene como finalidad analizar los estados financieros de la Inmobiliaria
MGK S.A para el periodo 2017, y su aplicacion de acuerdo a las Normas Internacionales de
Contabilidad basados en aspectos relevantes de la NIC 1, NIC 16, NIC 8 y la NIC 36.

Para llevar a cabo el estudio se analiz6 varios aspectos de la compafiia como su estructura
contable, el proceso de elaboracion de estados financieros y las politicas y procedimientos

contables con los que la compafiia registra sus transacciones econémicas.

La Compariia Inmobiliaria MGK S.A tiene alrededor de 20 afios en el pais y surgio a partir
de la idea de cinco socios costarricenses quienes querian brindar opciones habitacionales a la
sociedad, el giro de negocio de la compafiia es el desarrollo y venta de proyectos inmobiliarios.

Mediante el analisis realizado se logré identificar que la compafiia no elabora sus estados
financieros bajo los lineamientos de las Normas Internacionales de Contabilidad, el implementar y
adoptar este marco de referencia, le permite a la organizacion contar con informacion fiable,

comprensible y comparable para la adecuada toma de decisiones.

Se desarrollé un analisis de los estados financieros para conocer su estructura e identificar
las politicas y procedimientos aplicados por la compafiia, adicionalmente se aplicd un cuestionario
a empleados del area financiera y contable, con el fin de obtener informacién relevante sobre los
reportes financieros preparados por la compafiia, asi como aspectos de control internos basados en

el elemento ambiente de control principalmente.

Una vez obtenidos los resultados del cuestionario, se concluy6 sobre los siguientes puntos:
De acuerdo con el anélisis de los instrumentos aplicados para la recoleccion de datos
durante la investigacion, se observo que la empresa inmobiliaria MGK S.A no prepara sus

estados financieros basada en los lineamientos de las Normas Internacionales de Contabilidad.



Se determino que la empresa registra sus transacciones bajo una estructura contable que no
es la més adecuada, ya que no refleja la realidad financiera de la compafiia, la estructura no se
encuentra alineada a la normativa vigente en cuanto al registro de su propiedad planta y equipo.

Con respecto a las politicas contables utilizadas en el registro, revelacion y presentacion de
la informacidn contable en los estados financieros se determind que la inmobiliaria no cuenta
con procedimientos definidos por escrito que establezcan como deben realizarse los procesos
por parte de los funcionarios

Durante el desarrollo de la investigacion se identifico que la empresa no cuenta con un
sistema de centro de costos, para asignar los costos de forma unitaria, por el contrario, utilizan
un costo global que al aplicarse a los proyectos inmobiliarios se diluye en el valor total de la
venta realizada.

Durante el andlisis efectuado no fue posible estimar el gasto por depreciacion de los activos,
debido a la forma operativa en la que se hizo el registro inicial de estos.

De acuerdo con las conclusiones obtenidas producto de la investigacion, se realiza una
propuesta enfocada en varios aspectos con los cuales la entidad pueda llevar a cabo el proceso de
aplicacion de los lineamientos de las Normas Internacionales de Contabilidad, dicha propuesta esta

conformada por los siguientes puntos:

Presentacion de un juego completo de estados financieros con las respectivas notas
explicativas segun la NIC 1

Controles fisicos y financieros sobre la cuenta de activo fijo de la Compafiia, registro del
gasto por la depreciacion y el deterioro de los activos.

Reestructuracion del catalogo contable actual, desarrollo de una manual contable de cuentas
y politicas contables generales.

Incorporacion de un Departamento de Auditoria Interna
Implementacion de un sistema de informacion contable que permita manejar centros de
costos
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CAPITULO |

INTRODUCCION

Planteamiento del Problema de Investigacion

El mercado inmobiliario es uno de los campos que ha presentado mayor crecimiento, en la
sociedad cumple una funcion importante para las personas porque se enfoca en cubrir la necesidad
de contar con una vivienda digna. Debido a esto las empresas que tienen como actividad econdémica

el desarrollo y venta de propiedades inmobiliarias juegan un papel importante en la economia actual

Las compafiias que pertenecen al sector inmobiliario se caracterizan por su actividad
intensa, la cual genera exigencias a nivel financiero. Lo anterior sugiere una mejora en la
elaboracion y la presentacion de la informacion contable a nivel empresarial, que favorezca la

comprension, comparabilidad y transparencia de los estados financieros para la toma de decisiones.

El proceso de lograr la uniformidad en los estados financieros mediante la adopcion de las
normas en compafiias inmobiliarias ha tenido lugar recientemente, lo que permite a las empresas
llevar a cabo la medicion de los bienes inmuebles utilizando diferentes criterios como el valor

historico y el del valor razonable.

La globalizacion econémica y financiera ha repercutido en la decision de aplicar las
normativas contables emitidas por el IASB, en cada una de las compafiias desarrolladas en este
sector se ha convertido en un reto importante, el cual involucra asumir mejores practicas a nivel

empresarial que permitan obtener informacion real y oportuna de la situacion de las compafiias.

Las empresas que enfocan su giro de negocio en este tipo de actividad, buscan obtener
niveles maximos en la utilidad, para alcanzar esa meta, requieren modelos de control y medicion
de sus bienes inmuebles, que les permitan alcanzar un nivel de solidez organizacional y a su vez

ser competitivos en el mercado en el que interactuan.
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Una vez expuesto lo anterior se hace necesario establecer la interrogante a la cual se buscara
solucién en la presente investigacion, que queda delimitada de la siguiente forma: ¢Cual es la
condicion a nivel financiero y contable de la Inmobiliaria MGK S.A., con respecto a la aplicacion

de las Normas Internacionales de Contabilidad al cierre del periodo 2017?

Objetivos de la investigacion

Objetivo general

Analizar los estados financieros de la Inmobiliaria MGK para el periodo 2017, y su

aplicacion de acuerdo a Normas Internacionales de Contabilidad.

Obijetivos especificos

Analizar el catalogo de cuentas actual y estructura contable para la elaboracién y
preparacion de los estados financieros al cierre del periodo 2017.

Evaluar la ejecucion de los estados financieros de conformidad con los lineamientos

de las Normas Internacionales de Contabilidad, en cuanto a reconocimiento, medicion y revelacion.

Analizar las actuales politicas y procedimientos contables y proponer las mejoras

necesarias de acuerdo con lo establecido en las Normas Internacionales de Contabilidad.
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Justificacion de la investigacion

Dentro de las diferentes actividades econémicas que se desarrollan en Costa Rica, el
mercado de bienes y raices ha mantenido un crecimiento importante que favorece la economia y

atrae la posible inversion extranjera.

La necesidad de la poblacion recae en mejorar su calidad de vida, vivir cerca de su lugar de
trabajo y también tener comercios y servicios financieros cercanos, lo anterior impulsa el desarrollo

de inmuebles que satisfagan dichas necesidades.

La administracion financiera de cualquier empresa no es ajena a la globalizacion e
integracion econdmica mundial que se ha venido desarrollando en los ultimos afios, a partir de ahi
surge la necesidad de que en las empresas se inserten mejores practicas financieras enfocadas en
una adecuada gestion del control interno, con el fin de alcanzar las metas planteadas por las altas

gerencias de las compafiias.

La presente investigacion se enfoca en analizar los estados financieros desde la perspectiva
de la aplicacion de las Normas Internacionales de Contabilidad en los estados financieros de una
compafiia inmobiliaria. Debido a que el estudio se encuentra enfocado en el mercado de bienes
inmuebles, se analiza la importancia de que estas compafiias valoren correctamente todo inmueble,
sea terreno o edificio, que sea propiedad de la empresa con el fin de aumentar el valor de los

inmuebles y no para ser usado en la produccion.

Esta investigacion tiene como objetivo principal, analizar cuales son los procedimientos a
sequir para la elaboracion y preparacion de los estados financieros, para proponer estrategias
adecuadas en el registro de activos, ya que en caso de que la empresa realice una valoracion

incorrecta puede afectar de manera directa sus actividades comerciales y sus utilidades.

La adopcidn de la normativa contable emitida por el IABS, consiste en un proceso de mejora
y uniformidad, el cual permite obtener informacion contable razonable, facilita la presentacion de
informacién y el cumplimiento de obligaciones tributarias y comerciales con los organismos

reguladores.



16

Ademas, la investigacion espera ofrecer los procedimientos para poder realizar una
valoracion de los procesos utilizados internamente, asi como también brindar la referencia para
establecer las mejoras necesarias tomando en cuenta los requerimientos normativos, con respecto
a la medicidn, registro y revelacion de las partidas de bienes inmuebles, que la empresa tiene en su

poder, pero no utiliza con fines productivos, administrativos o para la venta.

Para lograr lo expuesto anteriormente diferentes organizaciones internacionales como la
Federacion Internacional de Contadores y el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad,
conocidos por sus siglas en inglés como IFAC e IASB, se dieron a la tarea de emitir una serie de
normas técnicas las cuales rigen el tratamiento y registro de las transacciones de una compariia. De
tal forma, constituyen un conjunto de normas legalmente exigibles y globalmente aceptadas,
basadas en principios definidos claramente, que se convierten en parte integral de las empresas que

las adoptan.

La investigacion se considera viable ya que se pretende validar toda la informacion
financiera y contable, asi como los procedimientos internos de la compafiia Inmobiliaria MGK S.A
, sobre el registro y tratamiento contable que la compafiia le da a los bienes inmuebles que forman

parte de sus activos.

Antecedentes de la investigacion

El sector inmobiliario es un sector que a través de los afios ha presentado un alto nivel de
crecimiento, debido al aumento de la demanda en la compra de viviendas, como ejemplo cabe
mencionar que para el primer semestre del afio 2017 se registré un incremento del 14 % en la

compra de viviendas.

En el sector inmobiliario la inversion depende, entre otros, de los siguientes factores:
entorno econémico mundial, regional, nacional, variaciones de las tasas de interés, conocimiento
y proyecciones de crecimiento del sector, de los precios, rentabilidad, el riesgo, y las alternativas

de inversion existentes en ese mercado. Debido a esto es importante para las compafiias
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inmobiliarias llevar a cabo el tratamiento contable de las inversiones inmobiliarias de forma

adecuada, mediante los controles necesarios definidos por politicas y procedimientos.

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera constituyen el conjunto de normas,
reglas y procedimientos que tienen como proposito principal definir las practicas aceptadas en un
nivel contable en un momento determinado para la correcta apreciacion de la informacion

financiera.

Los organismos internacionales han incentivado la aplicacion de estandares globales de
calidad en la informacion financiera. De esta forma organizaciones como el Banco Mundial, el
Comité de Basilea, la Organizacion Internacional de Contadores, también conocida como IFAC
por sus siglas en inglés, se han propuesto la adopcion de las NIIF a nivel mundial, y el avance

obtenido tras su evolucion como resultado de esta iniciativa ha sido de suma importancia.

En Costa Rica, la funcion de regulacién de la profesion contable la ejerce el Colegio de
Contadores Publicos de Costa Rica, el cual mediante la sesion 27-2001 celebrada el dia 21 de
agosto de 2001, aprobd la adopcién de las Normas Internacionales de Contabilidad como marco

regulatorio para los registros contables su presentacion y revelacion en los estados financieros.

Sobre diferentes analisis de la aplicacién de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, de los trabajos consultados, se concretan que tres fueron de utilidad para reforzar la

presente investigacion.

El primero de ellos corresponde a una tesis para optar por el grado académico de
licenciatura en Contaduria Publica en la Universidad Internacional de las Ameéricas, presentada en
el mes de abril del afio 2014, por la estudiante Monica Araya Cedefio, “Propuesta de
implementacion y adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) en
los estados financieros de Corporacion Automotora M & R, S.A. para los periodos fiscales

posteriores al 2013”.
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El objetivo principal que se planted Araya (2014), en este trabajo es “proponer la
implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera en los estados
financieros de Corporacion Automotora M & R, S.A. para los periodos fiscales posteriores al
2013”. (p.5)

Entre las principales conclusiones del trabajo de Araya (2014) se sefialé que los estados
financieros de la compafiia no presentan informacién confiable, tienden a generar confusiones de

interpretacion, adicionalmente, la empresa no cuenta con politicas contables claramente definidas.

Otra conclusion del estudio realizado por Araya (2014) es que la empresa no realiza
estimaciones contables para sus cuentas por cobrar, y no dispone del juego completo de estados

financieros de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad NIC 1.

Se selecciond la investigacion anterior debido a que se trata de un estudio enfocado en el
analisis de estados financieros y su preparacion de acuerdo con lo dispuesto en las normas
internacionales de contabilidad, evaluando factores que forman parte del control interno de una

compafiia, que pretenden como producto final obtener rentabilidad del giro del negocio.

El segundo estudio “Adopcién de las NIIF en una empresa de venta y disefio de productos
electronicos”, corresponde a una tesis realizada por Gustavo Adolfo Villalobos Vargas. Este trabajo
fue realizado en San José, Costa Rica, en la Universidad Estatal a Distancia para optar al titulo de
Licenciatura en Administracion de Empresas con énfasis en Contaduria en el mes de noviembre
del afio 2014.

Para Villalobos (2014) el objetivo de dicha investigacion se fundament6 en “evaluar la
situacion actual de los registros contables de una empresa dedicada a la venta y disefio de equipo
electronico y a su vez aportar una propuesta para la utilizacion de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (N1IF) como base contable en una empresa dedicada a la venta y disefio de

equipo electrénico” (p.5).
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Al final de la investigacion se obtuvieron varias conclusiones, entre ellas se puede
mencionar que alrededor de un 80 % de los empleados de la compafiia no tienen conocimiento de
las NIIF, ni han recibido capacitacion de temas relacionados a esto, existe un alto nivel de carencia

en cuanto a conocimientos contables por parte del personal de la compaifiia.

Otra de las conclusiones importantes a las que llegé el autor en la valoracion de la partida
de mobiliario de oficina y equipo de taller no se esta cumpliendo con lo establecido en las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, debido a que no se calcula el deterioro del valor, asi
mismo no se reconoce el activo a su valor razonable, dicha valoracion se debe realizar al menos

una vez al afo.

Esta investigacion se selecciono debido a que se trata de un estudio que tiene como finalidad
analizar la informacion contable y financiera que genera la compafiia, producto de sus operaciones
y estandarizar su presentacion de manera que los usuarios puedan entenderla y compararla con

empresas similares en la industria.

También se consultd el estudio “Analisis del proceso contable de la empresa Inmobiliaria
MYS, S.A. a efectos de validar la conveniencia de implementar la Norma Internacional de
Informacion Financiera para Pymes”, investigacion realizada por el estudiante Michael Ricardo
Monge Hine, para optar por el grado de Licenciatura en Contaduria Publica, presentada en agosto

de 2016, en la Universidad Internacional de las Americas

Segun lo investigado por Monge (2016), la compafiia INMOBILIARIA MYS, S.A. es una
empresa que se cre6 en 1991 con un pequerfio local ubicado en San Pedro con la finalidad de ofrecer
el servicio de fotocopiado a los estudiantes de la Universidad de Costa Rica. Con el paso del tiempo,
ha ido creciendo al punto que hoy en dia cuentan con cuatro locales, dos dentro del campus de la
Universidad de Costa Rica, propiamente en las Facultades de Ciencias Sociales y en la Facultad de

Ciencias Econdmicas. (p.44)

El objetivo planteado por Monge (2016) en este estudio se basa en “determinar mediante

un diagnoéstico general la conveniencia de adoptar la Norma Internacional de Informacion
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Financiera para Pymes, con el fin de obtener estados financieros que muestren la realidad
econodmica de la compafiia facilitando la toma de decisiones econdémicas”. (p.5)

Algunas de las conclusiones importantes que arrojo dicha investigacion fueron: con base
en el anélisis se puede concluir que la compafiia refleja una serie de deficiencias contables que
imposibilitan la obtencion de estados financieros que reflejen la situacion real de la compaifiia, lo

que puede inducir a error a los usuarios de dicha infomacion financiera.

Ademas, como parte de las conclusiones de la investigacion Monge (2016) determind que
la empresa no cuenta con manuales de politicas contables formales los cuales son relevantes en
cualquier tipo de compafiia porque le permite a los usuarios que tienen acceso a la informacion y a
la contabilizacion de las transacciones de la empresa contar con un registro uniforme y formal de

esas transacciones (p.10).

Adicionalmente, mediante la observacién y el analisis de la informacion suministrada por
la empresa se llegd a la conclusion de que el catalogo de cuentas que utiliza la empresa no es

recomendable para esta, debido a que no cumple con lo estipulado por la normativa aplicable.

Otra investigacion consultada es la realizada por José Ernesto Gomez Castillo, titulada
“Impacto de la aplicacion de la NIC 40 en los estados financieros de México”, realizada en la

Universidad Complutense de Madrid en el afio 2015.

El objetivo principal planteado por Gomez (2015) en el presente estudio fue “analizar el
impacto financiero que tiene el uso del modelo del valor razonable establecido en la NIC 40 para
la valoracidn de las propiedades de inversion planteando para ello el caso de una empresa mexicana
que aplica las normas de informacion financiera nacionales las cuales no le permiten el uso del

mencionado valor razonable” (p.115).

Las conclusiones obtenidas por Gomez (2015), basadas en los resultados de la investigacién
mencionada, son que si la compafiia aplica la NIC 40 respecto a las inversiones inmobiliarias, le

proporciona a la entidad un enfoque mas real sobre el valor de sus bienes inmuebles, por lo tanto,
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sus estados financieros tienen una imagen mas fiel de su situacién financiera, esto se deriva del uso
del modelo del valor razonable en lugar del modelo de costo, lo cual incrementa el valor del activo

asi como los margenes de utilidad de la entidad.(p.133)

Lo anterior representa un andlisis muy importante debido a que el patrimonio de la
compafiia sufre un incremento, esto representa de forma transparente y fiel la situacion financiera
de la empresa, ya que la valoracion anual de los inmuebles permite obtener el valor real en el

mercado.

Por Gltimo, se analizo el trabajo titulado “Las propiedades de inversién y el valor razonable
en el sector inmobiliario”, este trabajo fue desarrollado por Maria Sonia Barrientos Estrada en La

Universidad Nacional de Colombia, para optar por el titulo de Magister en Administracion.

El proposito principal establecido por Barrientos (2013) en esta investigacion es “analizar
como el valor razonable de las propiedades de inversion afecta la vision verdadera y justa de la

informacidn de las compafias inmobiliarias” (p.5).

Mediante las conclusiones planteadas por la autora se determiné que el uso del valor
razonable aumentael reconocimiento de ganancias y pérdidas no realizadas en el estado de
resultados de modo que incrementa la volatilidad de las cuentas que lo conforman; sin embargo,
ese incremento en la volatilidad de las cifras contables exige que la transicion a este modelo de
valoracién de las inversiones inmobiliarias se realice de forma gradual con el fin de que los

inversionistas asimilen las ventajas y las alteraciones minimas en los mercados.

Existen numerosas investigaciones sobre la utilidad del valor razonable, pero hay una
conclusion que se destaca, y es que el valor razonable usado al valorar las propiedades de
inversion es informacion relevante para los inversores, por tal razon, es Gtil y se puede
calcular con cierto grado de confiabilidad como para quedar reflejado en el estado de
situacion financiera. El valor razonable facilita datos coherentes que van acordes con el
objetivo de la informacion financiera que establece el marco conceptual, en el sentido que

el objetivo de esta es proporcionar informacion financiera que sea util a los inversores y los
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acreedores actuales y potenciales para tomar decisiones econémicas (Barrientos, 2013 p
65.).

Como quedo evidenciado con anterioridad, un correcto manejo de la informacion financiera
de una compariia, sumado a la implementacién de controles y politicas contables bien definidos
con base en la normativa contable aplicada a las diferentes cuentas que conforman los estados
financieros, resulta una herramienta muy atil para las compafiias a nivel mundial, ya que esto
permite evaluar en qué condicion se encuentran y, a partir de ahi, tomar la decision adecuada,

enfocada en la rentabilidad del negocio.

Proyecciones de la investigacion

Para cumplir con los objetivos planteados inicialmente se requiere que la empresa
inmobiliaria efectte  un andlisis de la estructura contable que utiliza para la elaboracion y
preparacion de los estados financieros del periodo 2017 e identificar las brechas existentes entre el
manejo actual de la contabilidad y lo indicado en la normativa contable, para asi maximizar los
rendimientos, producto del giro de negocio y ademéas una toma de decisiones estratégica y

transparente.

Adicionalmente a lo anterior, se realizara un estudio del tratamiento contable que la
compafiia le da a los bienes inmuebles, tomando en cuenta los aspectos sobre el costo,
reconocimiento, medicion y revelacion, de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Internacionales
de Contabilidad.

De acuerdo con el desarrollo de esta investigacion se plantea reconocer las deficiencias y
posibles mejoras que se consideren convenientes para implementar y optimizar, en el nivel de
politicas y procedimientos, en las cuales se definan los controles necesarios en el registro de las
inversiones inmobiliarias. Una vez identificados los problemas que se detecten en estos procesos,
se podréa perfeccionar el tratamiento aplicado a los bienes inmuebles, con el objetivo de lograr un
mejor y mas eficiente cumplimiento de metas que se establezcan a nivel organizacional y se plasme

como parte de la estrategia de la organizacion.



23

CAPITULO Il

MARCO TEORICO

Para el desarrollo de esta investigacion se procede a presentar el marco teérico con el fin
de brindar una explicacion de conceptos, que se consideran necesarios para validar e introducir a
la fundamentacion teorica de la investigacion, lo cual permite al lector formarse una vision integral

acerca de la tematica del trabajo.

Contabilidad

Es importante resaltar que la contabilizacion correcta de los bienes e inmuebles es
fundamental dentro del ciclo contable de una compaiiia, el registro adecuado de las transacciones

permite visualizar el panorama econémico en el que se encuentra inmersa la compafiia.

Con el fin de aclarar un poco el objetivo de la contabilidad, Guajardo & Andrade (2014)
establecen que “el objetivo de la contabilidad es generar y comunicar informacién atil para la
oportuna toma de decisiones de los acreedores y accionistas de un negocio, asi como de otros

publicos interesados en la situacion financiera de una organizacion” (p.15).

Se entiende que la contabilidad es un elemento muy importante en las empresas, debido a
que permite conocer la realidad econémica y financiera, su crecimiento, sus tendencias y
variaciones, ademas, satisface la necesidad de llevar un control sobre los principales gastos e

ingresos.

Tipos de Usuarios de la Contabilidad

La contabilidad se convierte en una fuente de informacion para los usuarios que la

requieran, dentro del proceso contable se pueden definir usuarios internos y usuarios externos.
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Usuarios externos

Guajardo & Andrade (2014) afirman que los usuarios externos son los que “pretenden
satisfacer las necesidades de inversion de un grupo diverso de usuarios, principalmente
inversionistas presentes, inversionistas potenciales, acreedores, proveedores y otros acreedores
comerciales, clientes, empleados, érganos internos o externos de revision, gobiernos, organismos

pablicos de supervision financiera y publico en general.” (p. 16).

Es decir, los usuarios externos son personas o0 entidades que requieren informacion
financiera y contable para la toma de decisiones sobre la empresa de forma acertada, tomando en

cuenta los andlisis que permitan determinar el nivel de rentabilidad de una compafiia.

Usuarios Internos

Por otra parte, los usuarios internos, segun lo determinan Guajardo & Andrade (2014), son
los usuarios que “no se rigen por leyes ni por otro tipo de disposiciones, si ho exclusivamente por

la necesidad de la informacién y la creatividad de quienes la elaboran” (p.18).

En un sistema de informacion financiera juegan un papel importante los usuarios internos
tales como propietarios o socios, quienes requieren la informacion para observar el rendimiento

logrado por su compafiia.

Tipos de Contabilidad

Guajardo & Andrade (2014) afirman que “el proposito basico de la contabilidad es proveer
informacidn Gtil acerca de una entidad econdmica para facilitar la toma de decisiones de sus
diferentes usuarios (accionistas, acreedores, inversionistas potenciales, clientes administradores,

gobiernos) (p.18)

Realizar la contabilidad dentro de una organizacion es fundamental, porque permite medir
la informacion de las actividades econdmicas que realiza la empresa, esta informacion se comunica

mediante informes financieros que permiten la toma de decisiones en la administracion.
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Contabilidad financiera

Segun Guajardo & Andrade (2014) este tipo de contabilidad es la que:

Se conforma por una serie de elementos como normas de registro, criterios de
contabilizacién, formas de presentacion, etc.; este tipo de contabilidad se conoce como
contabilidad financiera porque expresa en términos cuantitativos y monetarios las

transacciones que una entidad realiza y determinados acontecimientos que le afectan (p.19).

La contabilidad financiera juega un papel importante, permite a los usuarios de los estados
financieros medir la rentabilidad de la compafiia en un periodo determinado. Tambien es util en el
caso de los acreedores para decidir si aprueban un préstamo. Es decir, este tipo de contabilidad es
una herramienta para conocer el estado de una compariia y se caracterizada porque para preparar

este tipo de informacidn existe una serie de regulaciones y normativas.

Contabilidad fiscal

Para Guajardo & Andrade (2014), la contabilidad fiscal se define como “un sistema de
informacidn disefiado para cumplir con las obligaciones tributarias de las organizaciones respecto

de un usuario especifico: el fisco.” (p.19).

Este tipo de contabilidad es preparada con fines tributarios principalmente, las empresas
adquieren obligaciones fiscales que deben cumplir periédicamente, la ventaja de tener un control
sobre este tipo de reportes es contar con la informacién al dia para el pago de impuestos y la

presentacion de declaraciones ante la Administracion Tributaria.

Contabilidad administrativa

La conceptualizacion de este tipo de contabilidad para Guajardo & Andrade (2014) es “un

sistema de informacion al servicio de las necesidades internas de la administracién, orientado a
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facilitar las funciones administrativas de planeacién y control, asi como la toma de decisiones”
(p.19).

Horngren, Datar & Rajan (2012) indican que “los gerentes usan la informacion de la

contabilidad administrativa para desarrollar, comunicar e implementar las estrategias” (p.4).

Este tipo de contabilidad esta orientado al rea gerencial de una organizacion, con el fin de
determinar necesidades internas, prinicpalmente se puede decir que la informacion obtenida
mediante esta herramienta define la forma de operar el negocio. cabe resaltar que la informacion
obtenida de contabilidad administrativa exige responsabilidad sobre la administracion de los

recursos.

Postulados basicos de la informacion financiera

Estos postulados segun Guajardo & Andrade (2014) “son un conjunto de supuestos
generalmente aceptados sobre los que se basa su proceso de elaboracion” (p.38). Estos postulados
se clasifican en dos secciones: las que captan la entidad econémica y las que establecen las bases

para cuantificar las operaciones y su presentacion.

Los postulados son importantes en el logro de la fiabilidad de la informacion financiera de
cualquier compairiia, de forma general, dichos postulados son principios basicos que permiten un grado
mayor de seguridad en la informacidn que se presenta tanto los sistemas contables como los reportes

que se generan, ya que son el insumo mas importante en la toma de decisiones gerencial.

La finalidad de estos postulados es explicar en qué momento y de qué manera deben
reconocerse las transacciones econémicas producto de un evento econdémico que afecta a la

compaiiia.

Sustancia econémica

Para Guajardo & Andrade (2014) este postulado se define de la siguiente manera:
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Al hecho de que en la operacion del sistema de informacion financiera y las transacciones o eventos
econdmicos que afecten a una entidad, la sustancia de la transaccion o el evento en cuestion debe
prevalecer sobre la forma que se le pretenda dar; es decir, que el registro contable de la transaccion

0 evento debe basarse en su naturaleza, mas que en la forma que se concrete (p.39).

Entidad

El principio de entidad se basa en definir quién es el sujeto a llevar a cabo la transaccion

econdmica, Guajardo & Andrade (2014) lo detallan de la siguiente forma:

Este supuesto indica que las operaciones y la informacién financiera de una
organizacion econdémica son independientes de las de sus accionistas, acreedores,
deudores, patrocinadores y cualquier otra organizacion. Su objetivo es evitar la
confusion de las operaciones econdmicas celebradas por la empresa con alguna otra

organizacion o individuo (p.39).

Negocio en Marcha

Al plantearse este principio, se indica que la empresa planea continuar con su actividad

comercial en un largo plazo estimado, sin considerar un cierre a corto plazo.

Para los autores Guajardo & Andrade (2014) negocio en marcha se define como:

Este postulado consiste en asumir que la permanencia de una organizacion econémica en el
mercado no tendra limite o fin, con excepcion de las entidades en liquidacion. Por lo tanto,
permite suponer, salvo prueba en contrario, que la entidad seguird operando por tiempo
indefinido, por lo que no es valido usar valores de liquidacion, es decir, de remate, al cuantificar

sus recursos y obligaciones (p.39).

Base de Devengo
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El principio de devengacion contable hace mencion al registro de todas las transacciones
contables que realiza la empresa en el momento en que ocurren, sin tomar en cuenta la fecha en

que se realice el pago o el cobro por la operacion.

Para Guajardo & Andrade (2014) devengacién contable se define de la siguiente manera:

Este postulado establece que, para fines contables, los efectos de transacciones y eventos
econdmicos que afectan a una entidad deben de reflejarse en su informacion financiera, en el
momento en que ocurren, independientemente de la fecha en que se consideren realizados, es

decir, del momento en que se materializa el cobro o el pago (p.40).

Dualidad econdmica

La dualidad econdmica es un principio importante, hace alusion a la definicion de la ecuacion
contable, es decir, la estructura financiera de todas las empresas estd constituida por los recursos
econdémicos que tiene en su poder (activos) y por las fuentes por medio de las cuales obtuvo dichos

recursos (pasivos, capital o utilidades).

Al respecto, Guajardo & Andrade (2014) establecen lo siguiente:

Este postulado afirma que cada recurso de que dispone una entidad fue generado por terceros,
los cuales poseen derechos e intereses sobre los bienes de la entidad. Lo anterior implica que
toda la transaccién de la entidad debe ser registrada de tal forma que muestre el efecto sobre los
recursos de propiedad de la organizacion (activos) y las obligaciones y derechos de terceros
(pasivos y capital). Todas las transacciones susceptibles a cuantificarse tienen efecto sobre sus

recursos, sus fuentes de financiamiento o sobre ambos (p.40).

Consistencia

El principio de consistencia hace referencia a que, si una empresa utiliza politicas, métodos de
cuantificacién y procedimientos contables, deben ser los apropiados de acuerdo con la situacién de la
compafiia, asi mismo, deben mantener su uniformidad a lo largo de un periodo y de un periodo a otro,

para que la informacidn financiera cumpla con la caracteristica de comparabilidad.
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Segun Guajardo & Andrade (2014), el postulado de consistencia:

Establece que los supuestos y las reglas mediante las que se obtuvo informacidn contable tienen
una estabilidad que facilita compararla en el tiempo. Lo anterior no quiere decir que no pueda
hacerse algin cambio a la norma de informacion financiera utilizada, lo que quiere promoverse

es que el cambio se justifique y se anote el efecto que genera sobre las cifras contables (p. 40).

Caracteristicas cualitativas de la informacion financiera

La informacién contable financiera cumple un papel muy importante dentro de una
organizacion, por medio de esta permite identificar, registrar, medir, clasificar, analizar y evaluar
de forma sistematica y ordenada todas las operaciones o actividades que se hacen en una compaiiia,
adicionalmente a esto, contar con informacion contable es un requisito legal que deben cumplir las

empresas ya que en cualquier momento puede ser solicitado por un ente supervisor.

Para Guajardo & Andrade (2014), “el proposito principal de la contabilidad es preparar
informacion de calidad y para lograr esa calidad debe cumplirse con una serie de caracteristicas

que le dan valor y que se consideran basicas pues revisten la mayor importancia” (p.36).

Confiabilidad

La informacidn financiera que producen las compafiias a través de sus operaciones debe
cumplir con esta caracteristica debido a la importancia y el impacto de las decisiones que se toman

con base en esa informacion, Guajardo & Andrade (2014) lo define de la siguiente manera:

Para que la informacion financiera, asi como la de un periddico o revista sean confiables
es necesario gque su proceso de integraciéon y cuantificacion haya sido objetivo, que las
reglas bajo las cuales se genero sean estables y, ademas que exista la posibilidad de verificar
los pasos seguidos en su proceso de elaboracion, de tal forma que los usuarios puedan

depositar su confianza en ella (p.37).
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Relevancia

La informacion financiera es relevante cuando influye en la toma de decisiones, ya que
muestra aspectos significativos de la entidad. Definir el nivel de importancia de la informacion,

depende no solo del importe o cuantia sino de otros factores como el juicio de un profesional.

Para Guajardo & Andrade (2014), “la informaciéon contenida tanto en los estados
financieros como en un periddico es relevante en la medida en que influye en la toma de decisiones

de las personas que la utiliza” (p.37).

Comprensibilidad

La comprensibilidad es una caracteristica cualitativa de la informacién financiera de las
compafiias, para que dicha informacidén sea comprensible se debe presentar de forma clara y
completa con el fin de reflejar la realidad econdémica de las compafiias, sin ningan tipo de alteracion

u omision.

Guajardo & Andrade (2014) indican “la informacion financiera debe ser facilmente
comprensible para los usuarios, en el supuesto de que ellos tienen un conocimiento razonable de la

economia y del mundo de los negocios” (p.37).

Comparabilidad

La comparabilidad de la informacion financiera es de mucha importancia porque las
decisiones basadas en este tipo de informacion, se toman con base en analisis comparativos que

permitan un contraste de la informacion.

Guajardo & Andrade (2014), “esta caracteristica se refiere al hecho de que la informacion
financiera suministrada a los usuarios debe permitirle hacer comparaciones con otras entidades,

con otros periodos y contra ella misma en aspectos especificos” (p.37).
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Elementos basicos de los estados financieros

Como se ha mencionado con anterioridad, los estados financieros constituyen una
estructura basica de informacion financiera y economica de las compafiias y su razon de ser es
comunicar a los tomadores de decisiones dentro y fuera de la empresa; como parte de los estados
financieros existen varios elementos que conforman de manera integral el proceso contable, estos

son activo, pasivo, capital, ingreso y gasto.

Con el fin de lograr una comprension més amplia sobre un sistema contable y sus funciones,
se considera necesario contar con conocimiento de estos elementos, los cuales se detallan a

continuacion.

Activo

El término activo se puede definir como los recursos econdémicos con los que cuenta un
ente para operar, pueden ser tangibles o intangibles, por lo tanto, se adquiere el activo del cual se
espera sea convertido en una ganancia producto de las actividades y operaciones en las que se

apligue su uso.

Para efectos de la definicién de un activo se conoce que debe cumplir las siguientes dos
condiciones para que sea clasificado de esa forma, debe ser “controlado por la entidad como
resultado de sucesos pasados; y del que la entidad espera obtener, en el futuro, beneficios

econdmicos” (Normas Internacionales de Informacion Financiera, glosario de términos).

Como complemento cabe citar la definicion de activo de acuerdo con Guajardo & Andrade
(2014):

Un activo es un recurso econdémico propiedad de una entidad, que se espera rinda
beneficios en el futuro; su valor se determina con base en el costo de adquisicién
del articulo, més todas las erogaciones necesarias para su traslado, instalacion y

arranque de operacion (p.41).
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Pasivo

Para la palabra pasivo, en el ambito contable se define que es una “obligacion presente de
la entidad, surgida a raiz de sucesos pasados, al vencimiento de la cual, y para cancelarla, la entidad
espera desprenderse de recursos que incorporan beneficios econdmicos” (Normas Internacionales

de Informacion Financiera, glosario de términos).

El término pasivo dentro de una organizacion abarca todas las deudas y derechos por
terceros sobre los activos que tenga la compafiia, es decir, una financiacion mediante la cual la

compafiia aplaza una obligacion para cancelarla en un plazo de tiempo determinado.

Adicionalmente, cabe destacar, que, de acuerdo con la literatura, Guajardo & Andrade

(2014) en su libro definen el término pasivo de la siguiente manera:

El pasivo representa lo que el negocio debe a otras personas o entidades conocidas como
acreedores. Estos tienen derecho prioritario sobre los activos del negocio, antes que los
duefios, quienes siempre ocuparan el ultimo lugar. En caso de disolucion o cierre de un
negocio, con el producto de la venta de los activos debe pagarse primero a los trabajadores;
en segundo lugar, a los acreedores y el gobierno, y el Gltimo remanente queda para los
duefios. (p.42).

Patrimonio

El patrimonio se puede definir como los derechos del duefio de la organizacion sobre los

activos que se posean.

Guajardo & Andrade (2014) establecen que el capital se define por lo siguiente:

Es la aportacion de los duefios, conocidos como accionistas; representa la parte de los
activos que pertenecen a los duefios del negocio y es la diferencia entre el monto de los
activos que posee el negocio y los pasivos que debe. Capital contable y capital neto son

otros términos de uso frecuente para designar la participacion de los duefios. (p. 42).
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Con base en la definicion anterior el patrimonio consiste en los recursos que los duefios o
accionistas de la empresa hayan aportado, a partir de este se comienza a generar ingresos, también
financiandose (deuda) para conformar el total de recursos que se tienen a disposicion para generar

rentabilidad en la empresa.

Ingresos

El concepto de ingresos se puede entender como un incremento de los recursos econémicos
producto de la prestacion de un servicio o la venta de un bien, los ingresos favorecen al crecimiento

de la compafiia a nivel de rentabilidad y utilidades.

Segun los autores Guajardo & Andrade (2014) el término ingresos se puede conceptualizar
de la siguiente forma:

Representan recursos que recibe el negocio por la venta de un servicio o producto, en
efectivo o a crédito. Cuando el cliente no paga en efectivo por el servicio o producto, se
produce una venta a crédito conocida como cuenta por cobrar. Los ingresos aumentan el

capital del negocio (p. 43).

Gastos

Los gastos se pueden definir como obligaciones en las que incurre la compariia para llevar
a cabo su actividad econdmica, el gasto por lo general implica para las empresas un desembolso de

una cantidad, lo cual implica disminuir el activo o aumentar el pasivo de la compafiia.

Segun los autores Guajardo & Andrade (2014) el término gastos se define como “activos
que se han usado o consumido en el negocio para obtener ingresos y que disminuyen el capital de

la empresa” (p. 43).
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Costo

Horngren et al. (2012) refieren el término de costo de la siguiente manera: “como un
sacrificio de recursos que se asigna para lograr un objetivo especifico. Un costo (como los
materiales directos o la publicidad) por lo general se mide como la cantidad monetaria que debe

pagarse para adquirir bienes o servicios” (p.27).

Utilidad

Segun Horngren, Harrison y Olivier (2012) la utilidad “es el exceso de los ingresos totales

sobre los gastos totales. También se denomina ganancia neta” (p.29).

Pérdida

Como bien lo plantean Horngren, Harrison & Oliver (2012) se refiere “exceso de los gastos

totales sobre los ingresos totales” (p.29).

En conclusion, se puede detallar que la pérdida es la situacion inversa a la utilidad, donde
la administracion de la compariia no fue suficientemente eficiente en su rentabilidad, por lo tanto,

afecta de forma negativa el patrimonio de los duefios de la compafiia.

Estados financieros

Los estados financieros son un conjunto de documentos empresariales que juegan un papel
muy importante en las compafiias ya que transmiten los resultados sobre la situacion monetaria o

financiera de la organizacion.

Segun Hongren Harrison & Oliver (2012) los estados financieros se definen de la siguiente
manera: “documentos que informan acerca de un negocio en cantidades monetarios, y que
proporcionan informacion para ayudar a las personas a tomar decisiones en negocios bien

informados” (p.28).
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Guajardo & Andrade (2014) establecen la siguiente definicion para estados financieros: “el
producto final del proceso contable es la informacion financiera, elemento imprescindible para que

los diversos usuarios puedan tomar decisiones” (p.44).

Las empresas elaboran cuatro estados financieros los cuales son: estado de situacion
financiera, estado de resultados integral, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en el
patrimonio y las notas de los estados financieros; todos en conjunto permiten obtener una vision
de la situacion y rentabilidad de cualquier compafiia, asi como sefialar la existencia de areas criticas

que requieren atencion.

De acuerdo con lo establecido en la Norma Internacional de Contabilidad NIC 1 (2016), el

objetivo de los estados financieros es:

Suministrar informacion acerca de la situacion financiera, del rendimiento financiero y de
los flujos de efectivo de una entidad, que sea Util a una amplia variedad de usuarios a la hora de
tomar sus decisiones econdmicas. Los estados financieros también muestran los resultados de la

gestion realizada por los administradores con los recursos que les han sido confiados (parr.3).

Estado de Situacion Financiera o balance general

Este estado financiero refleja la posicion de los activos, pasivos y el patrimonio conformado
por la entidad, es decir, permite visualizar la estructura econémica de una compafiia en un

determinado periodo de tiempo.

Guajardo & Andrade (2014) conceptualizan el balance general de la siguiente manera:

El estado de situacion financiera, también conocido como balance general, presenta, en un
mismo reporte, la informacion necesaria para tomar decisiones en las areas de inversion y
financiamiento. Dicho estado incluye en el mismo informe ambos aspectos, pues se basa en
la idea de que los recursos con que cuenta el negocio deben corresponderse directamente

con las fuentes necesarias para adquirirlos (p. 48).



36

Estado de Resultados Integral

Este estado financiero agrupa todos los ingresos y los gastos de la organizacién, con el fin
de obtener el margen de utilidad o pérdida al cierre de un periodo determinado, asi como calcular

la obligacion tributaria correspondiente.

Segun los autores Guajardo & Andrade (2014), el estado de resultados se define de la

siguiente forma:

El primero de los estados financieros béasicos es el estado de resultados, que pretende
determinar el monto por el cual los ingresos contables difieren de los gastos contables. Al
remanente se le llama resultado, que puede ser positivo o negativo; si es positivo se conoce

como utilidad, y si es negativo se denomina pérdida (p.46).

Estado de Flujos de Efectivo

La finalidad de elaborar un estado de flujos de efectivo para las compafiias, es clasificar las
transacciones contables realizadas en efectivo en tres categorias, las cuales son actividades de
operacion, actividades de inversién y actividades de financiamiento de acuerdo con la naturaleza
de cada unay asi determinar cuales proporcionan efectivo y cuales lo requieren, este tipo de estado

es muy Util para las empresas cuando realizan analisis de liquidez comparativos.

De acuerdo con lo indicado por los autores Guajardo & Andrade (2014) complementan

esta definicion de la siguiente manera:

El estado de flujo de efectivo, anteriormente denominado estado de cambios de la
situacion financiera, a diferencia del estado de resultados, es un informe que
desglosa los cambios en la situacion financiera de un periodo a otro e incluye, de
alguna forma, las entradas y salidas de efectivo para determinar el cambio en esta

partida, el cual es un factor decisivo al evaluar la liquidez de un negocio (p. 49).
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Estado de cambios en el Patrimonio

El estado de cambios en el patrimonio es uno de los estados contables de presentacion
obligatoria, muestra Unicamente las partidas que se relacionan con la cuenta de los bienes
patrimoniales, con el fin de analizar cada uno de los movimientos al cierre del ejercicio contable.
Este estado financiero es importante porque brinda informacion sobre la situacion patrimonial de
la empresa, para la toma de decisiones enfocadas en aumentos en el capital social, excedentes,

reservas Y resultados acumulados.

Sobre el estado de cambios en el capital contable Guajardo & Andrade (2014) sefialan lo

siguiente:

El estado de cambios en el capital contable, también conocido como estado de variaciones
en el capital contable, al igual que el de resultados, es un estado financiero basico que
pretende explicar, en forma desglosada, las cuentas que han generado variaciones en la

cuenta de capital contable (p.47).

Notas a los estados financieros

En relacion con las notas a los estados financieros, Hongren et al. (2012) indican lo
siguiente: “las notas son una parte importante de los estados financieros de una compafiia, ya que
proporcionan valiosos detalles que recargarian los datos tabulares que se presentan en los estados
financieros” (p.369).

Segun Guajardo & Andrade (2014), las notas a los estados financieros se definen de la

siguiente manera:

Las notas a los estados financieros son parte integrante de estos y con ellas se pretende
explicar con mayor detalle situaciones especiales que afectan ciertas partidas dentro de los
estados financieros. Las notas deben presentarse en forma clara, ordenada y referenciada

para facilitar su identificacion (p.50).
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Finalmente, las notas a los estados financieros representan anotaciones o aclaraciones con
el fin de explicar situaciones que no se visualizan a simple vista en los estados financieros sino mas
bien estan implicitas en las cuentas que los conforman. También en las notas se realizan
revelaciones importantes que ayudan a inversores y acreedores, por ejemplo, en la toma de

decisiones, de ahi la importancia de leerlas en forma simultdnea con los estados financieros.

Sin embargo, es importante sefialar que las notas a los estados financieros no son
consideradas como un estado financiero, si no que estas forman parte integral de ellos y deben
leerse de forma conjunta, y segin las normas internacionales de informacién financiera, su

elaboracion y presentacion deben ser obligatorias.

Transaccion

Para Kieso et al. (2013), una transaccion se puede definir como “un evento externo que

envuelve una transferencia o intercambio entre dos o mas entidades” (p. 84).

Como se ha mencionado anteriormente las transacciones son basicamente intercambios de
bienes y servicios, las cuales involucran a dos 0 mas personas naturales o juridicas. A nivel contable

se utiliza el método de la partida doble para realizar el registro contable de las transacciones.

Partida Doble

Segun Hongren et al. (2012) se puede conceptualizar el término contable partida doble de

la siguiente forma:

La contabilidad usa el sistema por partida doble, lo cual significa que registramos los
efectos duales de cada transaccion. Como resultado de ello, cada transaccion afecta, por lo
menos, dos cuentas. Seria incompleto registrar tan sélo el lado que da, o inicamente el lado

que recibe, de una transaccién (p.68).
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Regla del cargo y el abono

Para el registro adecuado de las transacciones econdmicas fue necesario establecer un
método mediante el cual, de forma clara, ordenada y comprensible, se registraran los aumentos y

disminuciones de las cuentas que conforman los estados financieros de las compaiiias.

Guajardo & Andrade (2014) definen dichas reglas de la siguiente manera:

Cargo: Movimiento del lado izquierdo de la cuenta. Representa un aumento de las cuentas
de activo y gasto; y una disminucion en las cuentas de pasivo, capital e ingreso.
Abono: Movimiento del lado derecho de la cuenta. Representa una disminucion en las

cuentas de activos y gastos, y un aumento en las cuentas de pasivo, capital e ingreso. (p.68)

Catalogo de Cuentas

El catalogo de cuentas es una lista de todas las cuentas que puede requerir una compafiia en

relacién con la actividad econdmica a la que se dedique, para el registro de sus operaciones.

Guajardo & Andrade (2014) definen catalogo de cuentas de la siguiente manera:

El catdlogo de cuentas representa la estructura del sistema contable. Este catalogo
es una lista que contiene el nimero y el nombre de cada cuenta que se usa en el
sistema de contabilidad de una entidad econémica. Dicho listado debe relacionar los
nameros y los nombres o titulos de las cuentas y estas deben colocarse en orden de
las cinco clasificaciones bésicas: activo, pasivo, capital, ingreso y gasto.
Generalmente en este catalogo las cuentas las cuentas de activo comienzan con el
numero uno, las cuentas de pasivo con el dos, la de capital con el tres, las de ingreso

con 4 vy las de gasto con cinco (p. 67).

En relacion con el catdlogo contable es importante sefialar lo mencionado por los autores

Hongren, Harrison & Olivier. (2012): “Las compafiias usan un catalogo de cuentas para presentar
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todas sus cuentas junto con los nimeros de cuenta, los cuales tan s6lo son las versiones abreviadas

de los nombres de las cuentas” (p.66).

Politica Contable

Una politica contable se refiere a los tratamientos contables especiales y aplicables a
algunas operaciones y transacciones de partidas especificas de los estados financieros. Estas
politicas pueden ser enunciadas con base en el orden de la presentacion de las partidas de los

estados financieros.

De acuerdo con lo establecido en la Norma Internacional de Contabilidad NIC 8 (2016), las
politicas contables se refieren a: “principios, bases, acuerdos, reglas y procedimientos especificos

adoptados por la entidad en la elaboracion y presentacion de sus estados financieros” (parr.5).

Manuales Contables

Son de suma importancia dentro de las compafiias, ya que su funcion es detallar todas y
cada una de las cuentas, su naturaleza y la forma en que se acreditan o se debitan. Los manuales
contables se estructuran con el propoésito establecer procedimientos y técnicas contables, para

facilitar el trabajo y mejorar los sistemas contables.

Guajardo & Andrade (2014) definen que un manual contable es:

También llamado guia de contabilizacion, representa la estructura del sistema de
contabilidad de una entidad econdmica. Se trata de un documento independiente en
el que, ademés de los numeros Yy titulos de las cuentas, se describe de manera
detallada lo que debe registrarse en cada una de ellas, junto con los documentos que

dan soporte a la transaccion, asi como lo que representa su saldo (p.68).

Activo Corriente
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Para Hongren, Harrison & Oliver (2012) el activo corriente se define de la siguiente forma:

Los activos corrientes se convertiran en efectivo, se venderan o se usaran durante
los siguientes 12 meses, o dentro del ciclo operativo del negocio si tal ciclo es mayor
que un afio. El ciclo operativo es el intervalo de tiempo en que se usa efectivo para
adquirir bienes y servicios, estos bienes y servicios se venden a los clientes y la

empresa cobra efectivo de los clientes (p.220)

De acuerdo con la definicion anterior, cabe resaltar que la importancia de los activos
corrientes dentro de una compafiia se relaciona principalmente con la capacidad de una empresa
para cumplir sus obligaciones inmediatas en el curso normal de las operaciones con los activos
disponibles que se espera de forma razonable vender o consumir durante el ciclo de la operacion a

un plazo menor a doce meses.

Activo no corriente

Un activo no corriente es aquel que resulta mucho mas dificil de convertir en dinero.
Estos activos debido a su fin basico son muy dificiles de vender, como ejemplo, se pueden
mencionar: autos, maquinarias, equipos, entre otros. Dentro de este grupo de activos también se

incluyen las inversiones a largo plazo y los terrenos.

Los activos no corrientes constituyen la base sélida de cualquier empresa, ya que son los
mas dificiles de adquirir y que haran que esta genere ingresos a largo plazo. Por otro lado, desde
la visidn de una compariia no es tan positivo que cuente solo con este tipo de activos, ya que
cualquier empresa requiere un nivel de liquidez o disponibilidad de efectivo a corto plazo que le

permita continuar con las operaciones normales.

Depreciacion de activos fijos
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Todos los activos fijos que posee una compafiia sufren un desgaste natural tanto por su uso
como por el paso del tiempo, la depreciacion funciona como la expresion monetaria que le asigna

un valor al deterioro de cualquier bien.
De acuerdo con los lineamientos de la Norma Internacional de Contabilidad NIC 16 (2016),
la depreciacion se conceptualiza como: la distribucion sistematica del importe depreciable de un

activo a lo largo de su vida util.

Es importante sefialar que la depreciacion del activo inicia a partir de que el activo estd
disponible para su uso, es decir, cuando cumpla las condiciones necesarias para que pueda operar.

Guajardo & Andrade (2014), con respecto al termino de depreciacion, indican lo siguiente:

A pesar de que los activos fijos duren muchos afios, con el tiempo pueden caer en la
obsolescencia o quedar fuera de uso por desgaste. A medida que se van deteriorando o gastando
debido al transcurso del tiempo o con el uso, la disminucion de su valor se carga a un gasto llamado
depreciacion (p.337).

Importe depreciable

Figueroa Retana (2016), se refiere al importe depreciable como: “el costo de un activo, u
otro que lo haya sustituido menos su valor residual” (p.179).

Importe en Libros
Figueroa (2016) define este concepto de la siguiente manera:” por el que se reconoce un
activo una vez deducidas la depreciacion acumulada y las pérdidas por deterioro del valor

acumuladas” (p.179).

Vida Util
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El autor, Figueroa (2016), lo define como: “el periodo durante el cual se espera utilizar el
activo por parte de la entidad o el nimero de unidades de produccion o similares que se pretende

obtener de él, por parte de la entidad”. (p.179)

Valor Residual

Figueroa (2016) lo conceptualiza asi: “es el importe estimado que la entidad podria
obtener actualmente por la disposicion del elemento, después de deducir los costos estimados, si
el activo alcanza la antigliedad y las demas condiciones esperadas al término de su vida util”.
(p.179)

Meétodos de depreciacion

Método de depreciacion es el término que se utiliza para definir el mecanismo utilizado por
las compafiias para distribuir el costo actualizado de sus activos tomando en cuenta los afios de
vida 0til estimados. De acuerdo con la normativa contable, se debe utilizar algin método de

depreciacion que refleje de forma clara el consumo de los beneficios econdmicos de cada activo.

La Norma Internacional de Contabilidad NIC 16 establece que se pueden utilizar varios
métodos de depreciacion, la empresa debe elegir el mecanismo que considere mas adecuado.
Algunos de los métodos que se pueden utilizar se detallan a continuacion: linea recta, por unidades

producidas, suma de digitos, método del doble saldo decreciente.

Depreciacion en linea recta

Este tipo de método es uno de los mas comunes debido a su sencillez en el momento de
calcularlo y su facilidad en el momento de implementarlo, es un metodo de depreciacion lineal en
el cual se utiliza un monto constante a lo largo de la vida util del activo, es decir, sin importar si el
registro se realiza mensual, anual u otro, el monto que se registra dentro de este rubro no va a

presentar variacion.
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Guajardo & Andrade (2014) explican las caracteristicas de este método como a

continuacion se presenta:
Cuando se aplica el método de depreciacion en linea recta se supone que el activo se
desgasta por igual durante cada periodo contable. Este método se emplea con frecuencia
debido a que es sencillo y fécil de calcular. EI método de linea recta se basa en el nimero
de afios de vida util del activo (p.337).

La formula para calcular la depreciacion mediante linea recta es la siguiente:

Costo-valor de desecho = Gasto de depreciacion anual

Anos de vida util

Depreciacion por Unidades producidas

Este método igual al anterior es un método de depreciacion lineal, con un comportamiento
similar, el monto a depreciar para este caso se va a basar en la produccion o en la utilizacion del

activo.

Guajardo & Andrade (2014) lo definen como:

El método de las unidades producidas para depreciar un activo se basa en el nimero total
de unidades que se usaran, las unidades que puede producir el activo, la cantidad de horas

que trabajara el activo o el nimero de kilémetros que recorrera de acuerdo con la formula.

Cuando se aplica el metodo de las unidades producidas, el costo de depreciacion de cada
unidad producida es el mismo, ya sean horas o kilémetros, pero la cifra total de depreciacion
de cada periodo depende de cuantas unidades se producen, cuantas horas se emplean, o los

kilometros recorridos durante el periodo (p.338).

Meétodo del doble saldo decreciente



45

Este método constituye un mecanismo de depreciacion acelerada contrario a los méetodos

lineales anteriormente explicados.

De acuerdo con lo indicado por los autores Guajardo & Andrade (2014), con este método:

No se deduce el valor de desecho o recuperacion del costo del activo para obtener
la cantidad a depreciar. En el primer afio, el costo total de activo se multiplica por
un porcentaje equivalente al doble porcentaje de la depreciacion anual por el método
de la linea recta. En el segundo afio, lo mismo que en los subsiguientes, el porcentaje
se aplica al valor en libros del activo. El valor en libros significa el costo del activo

menos la depreciacion acumulada (p.339).

Método de la suma de digitos

Este es un método de depreciacion acelerada, en el cual el monto registrado como gasto por

depreciacion es mayor los primeros afios a partir de la puesta en marcha del activo.

Guajardo & Andrade (2014) lo explican de la siguiente manera:

Este método asigna el gasto por depreciacion con base en fracciones del costo calculadas a partir
de la vida util de los activos. Cada fraccion usa la suma de los afios como denominador y el nimero
de afios de vida util restante como numerador. Este ird descendiendo conforme pasen los afios de
vida atil del activo (p. 339)

Inventarios

Los inventarios se pueden definir como un conjunto de bienes en existencia y disponibles
para realizar un determinado proceso productivo o ser destinados directamente para la venta, en la
mayoria de los casos, la cuenta de inventarios se conformapor materia prima, producto en proceso

y producto terminado.
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Una definicion técnica para los inventarios se puede obtener de la Norma Internacional de
Contabilidad NIC 2 (2016) de la siguiente manera:

Son activos a) poseidos para ser vendidos en el curso normal de la operacion; b) en proceso
de produccidn con vistas a esa venta, y ¢) en forma de materiales o suministros para ser consumidos

en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios (parr.1).

Marco de referencia de informacion financiera aplicable

El término marco de referencia abarca los lineamientos y guias para la adecuada aplicacién
de un determinado proceso, es importante que si se refiere a informacion financiera se hace

referencia a la informacidn obtenida por medio de la contabilidad y todos los insumos relacionados.

Segln las normas internacionales de auditoria, los marcos de referencia de informacion
financiera corresponden a todos aquellos compendios de normas y disposiciones que orientan el

procedimiento de elaboracion de estados financieros.

Los marcos de referencia son importantes ya que brindan uniformidad en los registros
transaccionales de las compafiias, y permiten comparar la informacion de distintos periodos asi con

otras compariias que se asemejen de acuerdo con su actividad econdmica.

Normas Internacionales de Informacion Financiera

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera (International Finantial Reporting
Standards) son una serie de lineamientos e interpretaciones contables emitidas por el Comité de
Normas Internacionales de Contabilidad, con el propdsito de dar respuesta a la necesidad de
establecer un lenguaje comun para la presentacion de la informacién financiera de las empresas,
de manera que facilite la interpretacion de dicha informacion, dentro de una economia globalizada,

en la cual ya no existen fronteras econdémicas.
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Las NIIF también constituyen estandares internacionales en el desarrollo de la actividad
contable, similar a un manual contable, ya que se establecen los lineamientos para llevar la

contabilidad de forma que sea aceptable y comparativa en todo el mundo.

El adoptar las Normas Internacionales de Informacién Financiera se realiza con el propdsito
de contar con normas contables actualizadas, con respaldo internacional y que respondan a las
exigencias de los usuarios que requieren de informacion financiera para la toma de decisiones, ya
que dicha informacion estara expresada en un mismo lenguaje y bajo politicas, reglas, normas y

regulaciones técnicas uniformes.

Norma Internacional de Contabilidad NIC 1: Presentacion de Estados Financieros

Esta norma es muy importante su enfoque principal se basa en establecer las reglas basicas
para la presentacion de los Estados Financieros, en busca de cumplir con las caracteristicas

principales de la informacion financiera.

El objetivo planteado en la NIC 1(2016) es el siguiente:

Esta Norma establece las bases para la presentacion de los estados financieros de
propdsito general, para asegurar que los mismos sean comparables, tanto con los
estados financieros de la misma entidad correspondientes a periodos anteriores,
como con los de otras entidades. Esta Norma establece requerimientos generales
para la presentacion de los estados financieros, guias para determinar su estructura

y requisitos minimos sobre su contenido. (Parr. 1)

La importancia de la aplicacién de esta norma es que la misma exige que determinadas
informaciones se presenten en el balance, en las cuentas de estados de resultados y en el estado de cambios
en el patrimonio neto, mientras que otras pueden incluirse tanto en el cuerpo de los estados financieros como

en las notas.

Norma Internacional de Contabilidad NIC 16 Propiedad, Planta y Equipo
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Esta norma establece el tratamiento contable para el reconocimiento inicial y la contabilidad

subsiguiente de la propiedad, planta y equipo.

Sobre el reconocimiento de activos fijos la NIC 16 (2016) indica lo siguiente:

Los elementos de propiedad, planta y equipo se reconocen como activos cuando sea
probable que los beneficios econdmicos futuros asociados con el activo fluyan para la
entidad, y el costo del activo pueda medirse confiablemente. Basicamente, el lineamiento
de la norma aplica en los casos donde las propiedades sean adquiridas para un uso distinto
al de generar rentas o plusvalia y tengan una finalidad especifica dentro de las actividades
de las entidades, ya sea en el proceso productivo o en la prestacion de servicios, se

clasificaran como propiedad, planta y equipo. (Parr.7)

Adicionalmente la NIC 16 (2016) establece como objetivo:

Prescribir el tratamiento contable de propiedades, planta y equipo, de forma que los
usuarios de los estados financieros puedan conocer la informacion acerca de la
inversion que la entidad tiene en sus propiedades, planta y equipo, asi como los
cambios que se hayan producido en dicha inversion. Los principales problemas que
presenta el reconocimiento contable de propiedades, planta y equipo son la
contabilizacién de los activos, la determinacion de su importe en libros y los cargos
por depreciacién y pérdidas por deterioro que deben reconocerse con relacién a los

mismos. (Parr.1)

Alcance
La norma internacional de contabilidad NIC 16 (2016) delimita el alcance de la siguiente
manera: debe ser aplicada en la contabilizacion de los elementos de propiedades, planta y equipo,

salvo cuando otra norma exija o permita un tratamiento contable diferente (Parr.3).

Esta norma no es aplicable a:
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(a) las propiedades, planta y equipo clasificadas como mantenidas para la

venta de acuerdo con la NIIF 5 Activos No Corrientes Mantenidos para la Venta
y Operaciones Discontinuadas;

(b) los activos biologicos relacionados con actividades agricolas distintos de

las plantas productoras (véase la NIC 41 Agricultura). Esta Norma se aplica

a las plantas productoras, pero no a los productos que se obtienen de las
mismas.

(c) el reconocimiento y medicion de activos para exploracion y evaluacion
(veéase la NIIF 6 Exploracion y Evaluacion de Recursos Minerales).

(d) los derechos mineros y reservas minerales tales como petrdleo, gas

natural y recursos no renovables similares.

No obstante, esta Norma sera de aplicacion a los elementos de propiedades, planta y equipo
utilizados para desarrollar o mantener los activos descritos en los parrafos (b) a (d). (p.3)

Una entidad que utilice el modelo del costo para las propiedades de inversién de acuerdo
con la NIC 40 Propiedades de Inversion, utilizara el modelo del costo de esta Norma para
las propiedades de inversion que son de su propiedad. (Parr del 3 al 5).

Norma Internacional de Contabilidad NIC 17 Arrendamientos

La NIC 17 (2010) establece como objetivo “prescribir, para arrendatarios y arrendadores,
las politicas contables adecuadas para contabilizar y revelar la informacion relativa a los
arrendamientos”. (Parr.1)
Norma Internacional de Contabilidad NIC 36 Deterioro del valor de los Activos

La Norma Internacional de Contabilidad NIC 36 (2016), la cual hace referencia al

tratamiento contable que se le debe realizar al deterioro de los activos fijos de la compafiia, plantea

como objetivo lo siguiente:
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Establecer los procedimientos que una entidad aplicara para asegurarse de que sus activos
estan contabilizados por un importe que no sea superior a su importe recuperable. Un activo
estara contabilizado por encima de su importe recuperable cuando su importe en libros
exceda del importe que se pueda recuperar del mismo a través de su utilizacion o de su
venta. Si este fuera el caso, el activo se presentaria como deteriorado, y la Norma exige que
la entidad reconozca una pérdida por deterioro del valor de ese activo. En la Norma también
se especifica cuando la entidad revertird la pérdida por deterioro del valor, asi como la

informacién a revelar. (Parr. 1)

Segln la NIC 36 (2016) el valor de un activo se deteriora cuando su importe en libros
excede a su importe recuperable, la norma también define algunos indicadores que la compafiia
puede utilizar con el fin de comprobar si existe una pérdida por deterioro del valor del activo. La
norma también es clara si alguno de esos indicadores se cumple, la compafiia esta obligada a hacer

una estimacion formal del importe recuperable. (Parr. 8)

De acuerdo a los lineamientos de esta norma es importante que las compafiias evallen una
vez al afio, al final de cada periodo si existe algin indicio de deterioro y se registre la estimacion
correspondiente.

Norma Internacional de Contabilidad NIC 8 Politicas contables, cambios en las

estimaciones contabes y errores.

El objetivo planteado en la NIC 8 (2016) es el siguiente:

Prescribir los criterios para seleccionar y modificar las politicas contables, asi como el
tratamiento contable y la informacion a revelar a cerca de los cambios en las politicas, la norma
trata de realzar la relevancia y fiabilidad de los estados financieros de una entidad, asi como la
comparabilidad con los estados financieros emitidos por estd en periodos anteriores, y con los

elaborados por otras entidades. (Parr. 1)
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Los requerimientos de informacion a revelar relativos a politicas contables, han sido
establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad NIC 1: Presentacion de estados financieros
(Parr 2)

Segln esta norma las politicas contables son los principios, bases, acuerdos, reglas, y
procedimientos especificos adoptados por la compafiia en la elaboracién y preparacion de estados

financieros.

Adicionalmente en la norma se especifica la importancia de la uniformidad en la aplicacion
de las politicas contables para el registro de transacciones, eventos producto de la actividad

econdmica a la que se dedique la empresa.

Control Interno

Los modelos de control interno son importantes ya que presentan a las empresas la
necesidad de enfocarse en nuevas ideas, nuevos enfoques de administracion, nuevos clientes,
efectividad en los controles, entre otros aspectos, debido a que el control interno encierra todo un
proceso en el que participan todas las personas que forman parte de la organizacion y se disefia con

el fin de cumplir los planes estratégicos.

El sistema de control interno funciona como un conjunto de actividades que provee las
directrices necesarias en la ejecucion de las politicas contables que ayude a prevenir errores en los

estados financieros y detectar cualquier desviacion respecto a los objetivos de la organizacion.

El establecimiento y desarrollo del Sistema de Control Interno en las empresas es
responsabilidad de la alta administracion. No obstante, la implementacion de los métodos y los
procedimientos, al igual que la calidad, eficiencia y eficacia del control interno, también es

responsabilidad de todos los que laboran para la compaiiia.

Segln la Norma Internacional de Auditoria NIA 315 (2013) el término de control interno

se define de la siguiente manera:
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El proceso disefiado, implementado y mantenido por los responsables del gobierno de la
entidad, la direccion y otro personal, con la finalidad de proporcionar una seguridad
razonable sobre la consecucion de los objetivos de la 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. El término
“controles” se refiere a cualquier aspecto relativo a uno o mas componentes del control

interno (parr.2).

De acuerdo con lo planteado anteriormente, el conocimiento del control interno por parte
del auditor es importante en el proceso de auditoria, ya que el funcionario a cargo obtendra un
panorama mas claro de los controles establecidos por la administracion y podra considerar si el
registro, individualmente o en combinacién con esos controles, tiene la capacidad de prevenir,

detectar y corregir de manera efectiva errores significativos en los estados financieros.

Las compariias pueden disefiar los sistemas de control interno basados en el marco
conceptual COSO, en el cual se integran las diversas definiciones que existen en relacion al
concepto de control interno.

El COSO esta compuesto por varios elementos relacionados entre si y se derivan de la

forma en que la alta administracion dirige la empresa.

Fonseca Luna (2011) plantea los objetivos del control interno como: “el proceso efectuado
por la junta de directores, la gerencia y el personal de una entidad, disefiado para proporcionar
seguridad razonable respecto al logro de objetivos en las siguientes categorias: efectividad y
eficiencia de las operaciones, confiabilidad de la informacion financiera y cumplimiento de las

leyes y regulaciones aplicables” (p.41).

Ambiente de Control
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Segun Auditool (2013) en la Guia marco integrado de control interno COSO |1l recuperado

de http://www.auditool.org, el ambiente de control es:

Es el ambiente donde se desarrollan todas las actividades organizacionales bajo la gestion
de la administracion. El entorno de control es influenciado por factores tanto internos como
externos, tales como la historia de la entidad, los valores, el mercado, y el ambiente
competitivo y regulatorio. Comprende las normas, procesos y estructuras que constituyen

la base para desarrollar el control interno de la organizacion. (p. 30).

El autor Fonseca Luna (2011) sefiala la importancia del componente ambiente de control

como sigue:

El ambiente de control es la primera linea de defensa en la organizacion para mitigar los
riesgos. Un ambiente de control fuerte es la mejor sefial que podria brindar una entidad
hacia el exterior, debido a que es una poderosa herramienta que opera en la conciencia de
las personas y las orienta para hacer siempre lo correcto, es decir respetar las leyes,

regulaciones y normas internas dictadas por la entidad” (p.51),

Como se menciona, el entorno de control aporta el ambiente en el que las personas
desarrollan sus funciones y cumplen con las tareas asignadas dia a dia, incluyen aspectos como

integridad, valores éticos, habilidades y el ambiente en que esto se desarrolla.
Evaluacion de Riesgo

Fonseca Luna (2011) define el riesgo como: “la probabilidad de que un evento afecte la
entidad, por lo que su evaluacion implica la identificacion, analisis y manejo de los riesgos

involucrados que podrian afectar el logro de los objetivos de control interno” (p.77).

La evaluacién de riesgo, se conceptualiza segin Auditool (2013) en la Guia marco

integrado de control interno COSO 11 recuperado de http://www.auditool.org, como:
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Este componente identifica los posibles riesgos asociados con el logro de los objetivos de
la organizacion. Toda organizacién debe hacer frente a una serie de riesgos de origen tanto
interno como externo, que deben ser evaluados. Estos riesgos afectan a las entidades en
diferentes sentidos, como en su habilidad para competir con éxito, mantener una posicion

financiera fuerte y una imagen publica positiva. (p.41).

De acuerdo con lo mencionado en los parrafos anteriores es importante que la empresa
tenga conocimiento de los riesgos a los que se encuentra expuesta y con ello administrar esos
riesgos tomando en cuenta factores externos e internos del medio cambiante en el que se desarrolla

la organizacion.

Todas las compafiias enfrentan riesgos y estos deben ser evaluados. El proceso mediante el
cual se identifican, se analizan y se manejan los riesgos constituyen una parte importante de un

sistema de control efectivo.

Actividades de Control

De acuerdo con lo expuesto por Fonseca Luna (2011), las actividades de control estan
representadas por dos elementos principalmente: “politicas que establecen lo que deberia hacerse
en la organizacion y procedimientos, son acciones que realizan las personas para implementar las

politicas establecidas” (p.95).

Generalmente las actividades de control que pueden ser importantes para una organizacion

estan categorizadas como politicas y procedimientos que definen aspectos como los siguientes:

Realizacion de revisiones
Aprobacién de actividades
Comunicacion de la informacion
Controles fisicos

Segregacion de deberes
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Las actividades de control se pueden entender como el desarrollo por parte de la
organizacion de actividades que contribuyan a la mitigacion de los riesgos para el logro de metas,
deben evaluarse en el contexto de las directrices administrativas para manejar los riesgos asociados

con los objetivos y metas establecidos para cada una de las actividades.

Sistemas de informacion y comunicacion

Los sistemas de informacion y comunicacion se definen en Auditool (2013) en la Guia

marco integrado de control interno COSO IlI recuperado de http://www.auditool.org, se refiere a:

La forma en que las areas operativas, administrativas y financieras de la organizacion
identifican, capturan e intercambian informacion. La informacion es necesaria para que la
entidad lleve a cabo las responsabilidades de control interno que apoyan el cumplimiento

de los objetivos. (p.55).

Fonseca Luna (2011) define este componente de control interno de la siguiente manera:

Este componente estd conformado por los métodos y los procedimientos disefiados por la
organizacion para registrar procesar resumir, e informar sobre las operaciones financieras
que, generalmente se muestran en una estructura formalizada denominada estados

financieros (p.107).

De lo anterior se puede resaltar la importancia en comunicar la informacion en forma y
tiempo oportuno, que permita a los empleados cumplir con sus responsabilidades, todo el personal
debe recibir un claro mensaje de la gerencia sobre sus responsabilidades sobre el control.

Monitoreo

El monitoreo se define, segin Auditool (2013), Guia marco integrado de control interno COSO

I11, como “las actividades de monitoreo y supervision que deben evaluar si los componentes y principios
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estan presentes y funcionando en la entidad. Es importante determinar, supervisar y medir la calidad

del desempefio de la estructura de control interno” (p. 60).
Adicionalmente, Fonseca Luna (2011) indica con respecto al componente monitoreo:

El monitoreo trabaja en conjunto con el resto de componentes del control interno, y proporciona
seguridad razonable de que la organizacion esta logrando sus objetivos de control. Ello conlleva
a la basqueda y correccidn de las deficiencias de control identificadas, antes que afecten el logro
de los objetivos de control de la entidad. Generalmente, el monitoreo esta orientado a las
evaluaciones continuas o las evaluaciones separadas para conocer si otros componentes del

control interno funcionan con efectividad (p.115).
Los sistemas de control interno requieren supervision, es decir, un proceso que verifique el

continuo funcionamiento y efectividad del sistema a lo largo del tiempo, las compafiias pueden lograr

esto mediante una supervision constante y evaluaciones periodicas, 0 combinaciones de ambas.

Marco Legal

Es importante tomar en cuenta para el desarrollo de la investigacion algunos aspectos sobre las

disposiciones legales que influyen en el sector inmobiliario.

Impuesto solidario para el fortalecimiento de programas de vivienda (1SO)

Segun el Ministerio de Hacienda (2018), extraido de www.hacienda.go.cr, el impuesto

solidario se define como:

El impuesto solidario para el Fortalecimiento de Programas de Vivienda recae sobre el valor
de los bienes inmuebles de uso habitacional, que sean utilizados en forma habitual,
ocasional o de recreo; incluye tanto las instalaciones fijas como las permanentes. Fue creado
con el objetivo de financiar vivienda digna a la poblacion en pobreza extrema. No es

deducible para efectos del impuesto sobre la renta.


http://www.hacienda.go.cr/
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Son contribuyentes de este impuesto los propietarios o titulares de derechos sobre los bienes
inmuebles de uso habitacional, asi como los concesionarios, los permisionarios, y los ocupantes de
la franja fronteriza de la zona maritimo terrestre o de cualquier otro inmueble otorgado por el

Estado o sus instituciones.

Impuestos sobre el traspaso de bienes inmuebles

De conformidad con lo indicado por el Ministerio de Hacienda (2018), este impuesto grava
el traspaso, bajo cualquier titulo, de inmuebles que estén inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad, entiéndase por traspaso todo negocio juridico por el cual se transfiera, directa o
indirectamente, un inmueble, atendiendo a la naturaleza juridica del negocio respectivo y no a la
denominacion que a este le hayan dado las partes. Por traspaso indirecto se entiende cualquier
negocio juridico que implique la transferencia del poder de control sobre una persona juridica

titular del inmueble.

Ley de Impuesto sobre bienes inmuebles

De conformidad con la Ley de Impuesto sobre bienes inmuebles, en su Articulo N° 10, para
efectos tributarios, todo inmueble debe ser valorado de la siguiente forma: los inmuebles se
valoraran al acordarse una valuacion general y al producirse alguna de las causas que determinen

la modificacion de los valores registrados, de acuerdo con esta ley.

La valoracion general sera la que abarque, por lo menos, todos los inmuebles de un distrito
del canton respectivo, de acuerdo con lo previsto en los articulos siguientes y cuando ocurra la

circunstancia mencionada en el articulo 15 de la presente ley.”
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CAPITULO 111
MARCO METODOLOGICO

Enfoque de la investigacion

La presente investigacion estd enfocada en el andlisis de la informacion financiera y
contable de una compafiia inmobiliaria al cierre del periodo 2017, la cual, como se ha mencionado,
es una empresa dedicada principalmente al desarrollo y venta de bienes inmuebles, mediante

inversiones inmobiliarias.

Hernandez, Fernandez & Baptista (2014) definen investigacion como “un conjunto de
procesos sistematicos, criticos y empiricos que se aplican al estudio de un fenémeno o problema”
(p-4).

Las investigaciones son estudios sobre algin tema especifico las cuales deben
fundamentarse en un marco metodoldgico que provea integridad en la informacion obtenida, segun
el enfoque seleccionado para el desarrollo de la investigacion, con el objetivo de un mayor
entendimiento es importante definir los diferentes enfoques que existen en la realizacion de una

investigacion.

Segln Hernandez et al. (2014), el enfoque cuantitativo “utiliza la recoleccién de datos para
probar hipotesis con base en la medicion numérica y el andlisis estadistico, con el fin establecer

[sic] pautas de comportamiento y probar teorias” (p. 4).

Por otra parte, Hernandez et al. (2014)., describen que el enfoque cualitativo “utiliza la
recoleccion y analisis de los datos para afinar las preguntas de la investigacién o revelar nuevas

interrogantes en el proceso de investigacion.” (p. 7).

Por ultimo, el enfoque mixto comprende una combinacion de ambos métodos anteriores, es

asi como Hernandez et al. (2014), explican que en estos disefios “el investigador o investigadora
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define el nimero de fases, el enfoque que tiene mayor peso (cuantitativo o cualitativo), o bien, si
se les otorga la misma prioridad, las funciones a cubrir y si se cuenta 0 no con una perspectiva
teorética y cual es” (p. 535).

A partir de los conceptos anteriores, se identifica que la presente investigacion es de
enfoque cuantitativo debido a que su meta es lograr “utilizar la recoleccion de datos para probar
hipotesis con base en la medicion numérica y el andlisis estadistico, con el fin de establecer pautas

de comportamiento y probar teorias” (Hernandez et al., 2014:4).

Segln Hernandez et al. (2014) el enfoque se caracteriza de la siguiente forma:

Es secuencial y probatorio. Cada etapa procede a la siguiente y no podemos “brincar” o
eludir pasos. El orden es riguroso, aunque desde luego, podemos redefinir alguna fase. Parte
de una idea que va acotandose y, una vez delimitada, se derivan objetivos y preguntas de

investigacion, se revisa la literatura y se construye un marco o una perspectiva teérica. (p.4)

Como se menciono en parrafos anteriores la presente investigacion se desarrolla dentro
de un enfoque cuantitativo, porque cumple con las caracteristicas de este, como lo es la existencia
de un problema determinado dentro de la compafiia. Asimismo, con este estudio se pretende
que los resultados obtenidos puedan implementarse en la entidad, con el fin de dar solucion a
aquellas ineficiencias presentadas y reforzar los procesos internos. Por otro lado, se deben seguir
procesos Yy estructuras segun las reglas y/o politicas relacionadas con el tema de investigacién y en

relacion a la inmobiliaria.

La base del enfoque cuantitativo es que “parte de una idea que va acotandose y, una vez
delimitada, se derivan objetivos y preguntas de investigacion, se revisa la literatura y se construye

un marco o una perspectiva teérica” (Hernandez et al. 2014, 4).

Segun lo expuesto anteriormente el enfoque cuantitativo consiste principalmente en la
medicion numérica de los resultados, los cuales se pueden presentar de forma numeral o0 mediante

tablas y graficos. Los resultados obtenidos de la investigacion se clasifican como informacion de
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indole objetivo, porque los criterios obtenidos en las entrevistas no pueden ser modificados o

alterados a conveniencia por el investigador, por el contrario, se deben presentar tal como sean.

Esta caracteristica del enfoque cuantitativo es un elemento que ayuda en el entendimiento
del problema de investigacion planteado al inicio sobre cual es la condicién a nivel financiero y
contable de la Inmobiliaria MGK S.A con respecto a la aplicacion de las Normas Internacionales
de Contabilidad al cierre del periodo 2017.

Disefio de la investigacion

El disefio de la investigacion brindaré a este proyecto los lineamientos adecuados para la
recoleccion de informacion valida, confiable, integra y (til, con el fin de dar solucién al problema

existente en la compafiia.

Hernandez et al (2014)., complementan lo anterior con la siguiente definicién: “el término
disefio se refiere al plan o estrategia concebida para obtener la informacidn que se desea con el fin

de responder al planteamiento del problema.” (p. 128).

Por lo consiguiente, se logra determinar el disefio estratégico adecuado, segun el alcance
del estudio, el cual es no experimental, puesto que se analizaran situaciones que ya existen dentro
de la inmobiliaria, las cuales no pueden ser modificadas. Sin embargo, se pretende encontrar las

soluciones al respecto, para que sean puestas en marcha por la compafiia en un plazo determinado.

Con respecto al disefio de la investigacion, Hernandez et al. (2014) definen el término como
la planificacién con la que se pretende obtener la informacion deseada. Asimismo, clasifican los
disefios aplicables a investigaciones cuantitativas como: experimentales y no experimentales.
(p.153)

El disefio de la investigacion pretende exponer al lector la metodologia que se va a utilizar,

es decir, el conjunto de procesos y técnicas que se aplican para obtener conclusiones sobre el tema
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en estudio y que respondan a los objetivos planteados. La presente investigacion es de un

paradigma positivista de caracter no experimental.

En esta investigacion se utilizard el paradigma positivista o empirico, por lo tanto, su
orientacion es de enfoque cuantitativo, ya que se trata de un estudio no experimental, pues se parte
de un problemay las variables que surjan en un determinado momento, como lo sefialan Hernandez

et al. (2014), algunas investigaciones no experimentales se centran en:

a. Analizar cudl es el nivel o modalidad de una o diversas variables en un momento dado.
b. Evaluar una situacion, comunidad, evento, fendmeno o contexto en un punto del tiempo.

c. Determinar o ubicar cual es la relacion entre un conjunto de variables en un momento (p. 154).

Por lo tanto, el paradigma positivista se fundamenta en el estudio de los fendbmenos puesto
que establece lineamientos por los que se rige el objeto de estudio, con ello se pretende desarrollar
un conocimiento nomotético debido a que se considera la via hipotética como aplicable para todas
las ciencias, y lo que se pretende alcanzar es objetividad.

Cabe sefialar lo mencionado por Hernandez et al. (2014), las investigaciones no
experimentales son sujetas a la aplicacion del disefio de investigacion transaccional o transversal,
porque su propoésito es “describir variables y analizar su incidencia e interrelacién en un momento
dado” (p. 154).

Muestra de la investigacion

Poblacion

Debido a que la presente investigacion se basa en el analisis de los estados financieros bajo
la aplicacion de las Normas Internacionales de Contabilidad, la poblacion es finita y se consulté en

su totalidad.
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La poblacion se delimita segun Hernandez et al., citando a Lepkowski, estableciendo que
“es un conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones (2014, p. 174).

Con base en dicho concepto, se determina que la poblacion del presente estudio es finita
y pequefia, por lo que se procedera a aplicar una encuesta a los colaboradores de la
compafiia inmobiliaria, con el fin de obtener informacion sustancial y con un margen de error

bastante bajo.

La poblacion de interés para este para este proyecto de investigacion corresponde al area
de Contabilidad de Compafiia Inmobiliaira MGK S.A., principalmente, los estados financieros al
30 de setiembre del 2017.

La encuesta fue aplicada a tres de los funcionarios de la compafiia que se mencionan a
continuacidén: Gerente de Desarrollo, Gerente Financiero, y un funcionario del area contable. Los
escogidos por parte del investigador son por cuenta propia y fundamentado en un criterio de
idoneidad de puesto, los entrevistados, comunicaran los conocimientos sobre el tema en analisis

para esta investigacion, con la finalidad de obtener informacion confiable y util.

Adicionalmente como parte de la poblacion del presente estudio se encuentran los estados

fianncieros de la Compafiia los cuales van a ser sujeto de analisis.
Muestra

Hernandez et al. (2014) define el concepto de muestra como “un subgrupo de la poblacion.
Digamos que es un subconjunto de elementos que pertenecen a ese conjunto definido en sus

caracteristicas al que llamamos poblacion” (p. 175).

. De acuerdo con los objetivos de la investigacion inicialmente definidos se puede

determinar las siguientes como las variables de estudio:
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Objetivo Variable Conceptual Operacional Instrumental
Analizar el | Catalogo de | EI catalogo de | Observar que la | Se realizara un
catalogo de | cuentas cuentas es “es | preparacion de | analisis del
cuentas  actual una lista que | estados catalogo

para el registro contiene el | financieros contable de la

de transacciones
y preparacion de
los estados
financieros  al
cierre del
periodo 2017.

niamero vy el
nombre de cada
cuenta que se usa
en el sistema de
contabilidad de
una entidad
economica.

Dicho
debe

los nimeros y los

listado

relacionar

nombres o titulos
de las cuentas y
estas deben
colocarse en
orden de las
cinco
clasificaciones
basicas: activo,
pasivo, capital,
ingreso y gasto.
Generalmente en
este catalogo las
cuentas las
cuentas de activo
comienzan con el

ndmero uno, las

abarque todos los
elementos
contables
clasificados
adecuadamente
segun la
normativa

contable.

compaiiia, su
estructura y las
cuentas que lo
conforman  asi
como su
distribucion 'y
categorizacion,
para  deterinar
que el catdlogo
se encuentre
alineado a los
requerimientos
contables de las
Normas
Internancionales

de Contabilidad.
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Objetivo

Variable

Conceptual

Operacional

Instrumental

cuentas de pasivo
con el dos, la de
capital con el
tres, las de
ingreso con 4 y
las de gasto con
cinco” Guajardo
y Andrade (2014,
p.67)

Evaluar los
mecanismos de
ejecucion de los
estados

financieros  de
conformidad con
los lineamientos
de las Normas
Internacionales
de Contabilidad,
en cuanto a
reconocimiento,
medicion y

revelacion.

Estados

Financieros

Los estados
financieros  se
definen como “el
producto  final
del proceso
contable es la
informacién

financiera,

elemento

imprescindible
para que los

diversos usuarios

puedan  tomar
decisiones”
Guajardo y
Andrade
(2014,p.44)

Observar los
procesos y
mecanisos

empleados en la
preparacion  de
los estados
financieros, asi
como los
repsonsables de

su elaboracion.

Mediante la
aplicacion de un
cuestionario y
realizacion  de
entrevistas se
pretende
conocer la forma
en que la
compafiia
registra sus
transacciones
contables asi
como el
tratamiento
contable,
valorando
aspectos como
medicion,
revelacion,
reconocimiento;

que se le da a
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Objetivo

Variable

Conceptual

Operacional

Instrumental

cada una de las
partidas y las
cuentas que los
conforman, y
compararlo con
los lineamientos
de las Normas
Internacionales

de Contabilidad
como por
ejemplo NIC 1y
NIC 16, NIC 36
en relacion a

estos aspectos.

Analizar las
actuales politicas

y procedimientos

contables y
proponer las
mejores

necesarias de
acuerdo con lo
establecido  en
las Normas
Internacionales
de Contabilidad

Politicas
Contables

De
acuerdo con lo
establecido en la
Norma
Internacional de
Contabilidad
NIC 8 (2016),
las politicas
contables se
refieren a:
“principios,
bases, acuerdos,
reglas y
procedimientos
especificos

adoptados por la

Los

procedimientos

contables seran
evaluados
mediante la

verificacion  de
los manuales vy
politicas vigentes

de la Compaifiia.

Se realizard un
analisis de las
politicas y
procedimientos
contables  para
tener un
entendimiento

general de las
bases utilizadas
por la compfiaia
para llevar a cabo
los registros de
cada cuenta o
grupo de cuentas
que conforman

los estados
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Objetivo Variable Conceptual Operacional Instrumental
entidad en la financieros y
elaboracion y proponer
presentacion de mejoras
sus estados orientadas en
financieros” alinear los
(parr.5). regitros

financieros de la
entidad con la
normativa.

Instrumentos utilizados en la investigacion

Para recopilar la informacioén que se requiere, es necesario utilizar herramientas que
faciliten la obtencion de esta. Estas herramientas se pueden definir como los instrumentos
necesarios en el proceso de investigacion ya que informan sobre los puntos considerados de

importancia.

La presente investigacion utiliza como instrumentos para la recoleccion de datos de

importancia en su desarrollo el cuestionario.

Cuestionario

El cuestionario se define como un conjunto de preguntas que se elaboran sobre un tema en
especifico, con la finalidad de obtener informacion. El cuestionario es una herramienta Gtil en la
recoleccion de los datos, permite claridad y precision en la recoleccién de la informacion, debe ser

aplicado por la persona que realiza la investigacion.

El cuestionario se define “...en un conjunto de preguntas respecto de una 0 mas variables a
medir” (Hernandez et al, 2014, p. 217). Es importante que el cuestionario contenga diferentes

tipos de preguntas, tanto abiertas como cerradas, que permita lograr no solo la obtencion de las
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respuestas, sino que también alguna informacion adicional que permita un analisis mas amplio de

la informacidn.

Entrevista

“Se define como una reunion para conversar e intercambiar informacion entre una persona

(el entrevistador) y otra (el entrevistado) u otras (entrevistados)” (Hernandez et al. 2014, p.403).

La técnica por implementar para aplicar el cuestionario, a los elementos seleccionados, sera la
entrevista, la cual seré aplicada de manera personal e individualmente, en el lugar de trabajo de la
inmobiliaria. Con ello se pretende abarcar, de forma amplia, todas las preguntas relacionadas con el
proceso de elaboracion y preparacion de los estados financieros, a la cual cada entrevistado dara

respuesta.

Con la entrevista se presenta una interrelacion con los funcionarios de la empresa, logrando
no solamente las respuestas, sino que también algun tipo de informacion adicional que funcione como

insumo en la investigacion.

La técnica por utilizar es la entrevista personal, la cual consiste en “...que una persona
calificada (entrevistador) aplica el cuestionario a los participantes; el primero hace las preguntas a

cada entrevistado y anota las respuestas”. (Hernandez et al., 2014, p. 233)

Proceso para la recoleccion de datos

La informacion necesaria para llevar a cabo una investigacion puede estar disponible en
varias fuentes de informacion, lo importante es la recoleccion mediante los métodos adecuados.
Esta investigacion se fundamentd en fuentes de informacion secundarias para un mayor entendimiento
es importante definir cada uno de los tipos de fuentes de informacion de las cuales se pueden obtener

datos.

Fuentes primarias
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Las fuentes primarias utilizadas en esta investigacion se utilizaron, con el fin de conseguir
datos de algun interés en especial para el estudio, como ejemplo se pueden mencionar:

entrevistas, observaciones, encuestas, cuestionarios.

Las fuentes primarias empleadas en la presente investigacién corresponden a las
entrevistas aplicadas a los trabajadores de la inmobiliaria, los cuales corresponden al personal del

area contable y la gerencia financieria de la compafiia y el gerente de desarrollo.

Esta seleccién se ejecutd basada en el conocimiento de los diferentes procesos para la
ejecucion de los estados financieros, con el que cuenta cada individuo seleccionado; para cada
sujeto al que se le aplicé la entrevista, se contd con la aceptacion para ser entrevistado y grabado,
asi como la conveniencia de pactar una hora y dia en el cual ambas partes pudieran reunirse para

la aplicacion del instrumento.

Fuentes secundarias

La finalidad de las fuentes secundarias es proporcionar datos recolectados por otras
fuentes que son de interés para el investigador durante las fases del trabajo. Para el desarrollo de
esta investigacion se utilizaron fuentes secundarias como por ejemplo leyes, manuales, libros,

paginas electronicas, entre otros.

Las fuentes secundarias se utilizardn como base para lograr la recoleccion de informacion,
de todas aquellas fuentes secundarias provenientes de libros acerca de los inventarios,
contabilidad general, datos procedentes de estudios, blogs, asi como tesis referentes al tema

principal de la investigacion, con el fin de abarcar y profundizar en el tema de estudio.

Meétodo de analisis de datos

El método utilizado para analizar los datos suministrados en esta investigacidn consiste

en la tabulacion de los datos obtenidos al finalizar cada una de las entrevistas realizadas; los datos



69

se someten a un proceso de andlisis descriptivo valorando cada una de las respuestas del
cuestionario, con la finalidad de alcanzar los objetivos planteados en este estudio.

Cabe destacar, que las variables de analisis utilizadas para este proyecto son confiables,
poseen validez y objetividad, el fin es poder obtener un panorama claro acerca de las experiencias
de cada colaborador.
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CAPITULO IV

ANALISIS DE RESULTADOS

En el siguiente capitulo se desarrolla el analisis e interpretacion de los resultados obtenidos
a través de la aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos aplicados en la Compafiia
Inmobiliaria, con el propdsito de alcanzar los objetivos planteados al inicio de la investigacion.

La Compafiia inmobiliaria MGK es una empresa, conformada hace 20 afios, la cual se
dedica al desarrollo y construccion de proyectos de vivienda en diferentes condominios ubicados
alrededor del pais. La inmobiliaria nacio a partir de la propuesta de cinco socios costarricenses que
buscaban proveer al mercado soluciones habitacionales combinando calidad y precio. Debido al
crecimiento acelerado de la compafiia cuentan con un flujo de proyectos anuales que los posiciona

en el sector inmobiliario.

Para el desarrollo de la presente investigacion se procedié a aplicar un cuestionario y una
entrevista al gerente de desarrollo, gerente financiero y auxiliar contable. La principal finalidad de
los instrumentos aplicados es evaluar el conocimiento y aplicacion de los lineamientos de la
Normas Internacionales de Contabilidad, asi como aspectos relacionados con el sistema de control
interno y ambiente de control de la inmobiliaria, basado en lo estipulado en COSO IlI.

La finalidad de este capitulo es interpretar, analizar y comunicar los resultados de mayor

impacto obtenidos, los cuales brindan un aporte en el desarrollo de la investigacion, en relacion

con el cumplimiento de los objetivos planteados al inicio de la investigacion.

Analisis de las respuestas obtenidas en el cuestionario
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Con el fin de obtener un entendimiento del manejo financiero y contable de la inmobiliaria,
asi como detectar oportunidades de mejora y debilidades con respecto a la preparaciéon de los
estados financieros de la compafiia, se procede a analizar los resultados obtenidos en el instrumento

que fue aplicado a ciertos funcionarios de la organizacion.

Andlisis del cuestionario

Mediante el anélisis y la interpretacién de las respuestas obtenidas en el cuestionario
aplicado a los funcionarios de la inmobiliaria, se pretende obtener un panorama general del estado
de la compafiia y sus practicas a nivel contable, y con esto identificar debilidades que pueden ser

corregidas en el menor tiempo posible.

Pregunta No. 2

Con respecto a la siguiente pregunta, la misma se aplico al gerente financiero, gerente de
desarrollo y auxiliar contable, con el fin de conocer si la organizacién cuenta con lineamientos en

la elaboracion de los estados financieros.

¢Cuenta la Inmobiliaria MGK SA, con politicas formales para el registro de transacciones
y preparacion de estados financieros?

a) Si
b) No

Interpretacion

Ante la interrogativa expuesta de si la empresa tiene politicas para el registro de las
transacciones y la elaboracion de los estados financieros, de acuerdo con los resultados obtenidos
en la encuesta aplicada, los funcionarios de la compafiia que colaborardn con la realizacion del
cuestionario, indicaron que la inmobiliaria si cuenta con politicas contables relacionadas con la

elaboracion de estados financieros, sin embargo, no se encuentran documentadas.
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Analisis

De acuerdo con las respuestas obtenidas de los encuestados se determind que en la
Compaiiia tienen conocimiento de la existencia de politicas para la elaboracion de estados
financieros, sin embargo, las politicas que maneja la inmobiliaria no estan documentadas

formalmente asimismo no han sido aprobadas por la administracion respectiva.

Pregunta No. 5

El siguiente cuestionamiento se aplica a los funcionarios de la inmobiliaria con el fin de
identificar los reportes financieros emitidos por la compafiia, como insumo para la toma de

decisiones.

¢ Cudles de los siguientes estados financieros prepara la Compafiia, al cierre de cada

periodo?

Estado de Situacion Financiera
Estado de Resultados
Estado de cambios en el patrimonio

Estado de Flujos de efectivo

Interpretacion

La totalidad de los encuestados respondié que la inmobiliaria prepara nicamente el estado
de resultados, el estado de situacion financiera y el balance de comprobacion, de forma mensual.

Andlisis

Se determina que la empresa no cumple con lo establecido en la normativa contable
internacional, en relacion con la emision y preparacion de cuatro estados financieros y las notas
explicativas, de acuerdo con lo indicado por los consultados mediante el cuestionario, la compaiiia

unicamente prepara el estado de cambios en el patrimonio cuando existe una solicitud formal para
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un tramite bancario, por ejemplo, en el caso de las notas a los estados financieros actualmente no

se realizan.

Pregunta No.6

La siguiente interrogante se aplico a la gerencia financiera, gerencia de desarrollo y auxiliar
contable, con el objetivo de conocer el marco de referencia a nivel normativo que se utiliza en la

preparacion de los estados financieros.
¢ Los estados financieros de la Compafiia estan bajo Normas Internacionales de Informacion
Financiera? ;Cuales normativas se utilizan para la elaboracion y preparacion de los estados

financieros?

a) Si

b) No (en caso de ser negativa, especificar cuadl marco normativo utilizan)

Comentarios

Interpretacion

Tras revisar el cuestionario aplicado al personal de la compafiia, las personas consultadas
afirmaron que los estados financieros de la inmobiliaria no estan bajo los lineamientos de las

Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Andlisis

De acuerdo con la informacion suministrada por los consultados se pudo determinar que la
Inmobiliaria MGK S.A, no elabora sus reportes financieros basados en el marco de referencia de

las NIIF, por el contrario, los preparan de acuerdo con los principios contables generalmente
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aceptados conocidos como PCGA, los cuales consisten en un conjunto de reglas generales que

sirven como guia para el registro de transacciones econdémicas de la Compafiia.

Pregunta No.7

Con respecto a la siguiente pregunta, se aplico al 100 % de los encuestados, con la finalidad
de conocer el grado de conocimiento y capacitacion que tienen en relacién con la normativa

contable.

¢ Conoce el alcance de las Normas Internacionales de Contabilidad?

a) Si
b) No

Tabla 1. Pregunta N.7

Resultado Obtenido Resultado Porcentual
Si 2 67%
No 1 33%
Total 3 100%

Gréfico 1 Pregunta No 7
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Resultado obtenido del cuestionario aplicado a los
funcionarios de la Compafiia Inmobiliaria MGK SA

= Si = No

Fuente: Elaboracion propia basado en los datos de la investigacion

Interpretacion

Tal como se muestra en el gréfico, el 67 % de los encuestados si tienen conocimientos
generales sobre los lineamientos contables incluidos en las Normas Internacionales de

Contabilidad, mientras que el 33 % restante no cuenta con conocimientos de esta normativa.

Anélisis

Basado en los resultados obtenidos en esta interrogante, se determind que existe una
debilidad en conocimiento de normativa contable que ofrezca un punto de partida para la
organizacion en la aplicacion de las Normas Internacionales de Contabilidad.

Pregunta No. 9

Con respecto a la interrogante que se presenta, se aplicé con el fin de entender los procesos
contables aplicados a los bienes inmuebles de la compafiia MGK S.A.

¢Se clasifican contablemente los bienes inmuebles de la compafiia de acuerdo con la
naturaleza de las operaciones?
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a) Si
b) No

Interpretacion

De acuerdo con los resultados obtenidos por los trabajadores de la compafiia, a quienes se
les aplico el cuestionario, se obtuvo un resultado 100 % afirmativo, sobre el registro de los bienes

inmuebles que desarrolla la compafiia se registran contablemente acorde con las operaciones.

Anadlisis

Tras el andlisis efectuado se determind que la compafiia maneja un inventario de terrenos
mediante una empresa holding, la cual, cuando se inicia el desarrollo de un proyecto, se traslada el
terreno a la sociedad que se abre para ese fin. En los estados financieros de la compaiiia, se
identificO que no se estan registrando los proyectos en una cuenta especifica para este fin
denominada “Obras en Proceso”, por el contrario, cada sociedad trabaja con fondos propios que le
son otorgados por la empresa holding, el esquema de la compafiia esta dirigido a una actividad

comercial.

Cuando las unidades del proyecto son vendidas en su totalidad se reconoce el ingreso por
la venta total, los costos de los proyectos son calculados de forma general, la compafiia no maneja
un sistema de centro de costos para poder asignar de manera correcta los costos por unidad
conforme el indicador de avances en los procesos de construccién y asi poder obtener el costo real

de cada unidad.

Pregunta No.11

Con relacion a la siguiente pregunta, la cual se aplicé a los funcionarios seleccionados de
la compafiia, se realiz6 con la finalidad de conocer el registro y valoracién contable de los activos

fijos que lleva a cabo la compafiia.
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¢Posee la compafiia activos fijos clasificados como propiedad, planta y equipo?, si es asi, ¢, como

calculan la depreciacion?

a) Si
b) No

Comentarios

Interpretacion

La totalidad de las personas encuestadas respondieron de manera afirmativa sobre la
contabilizacién de los activos de propiedad, planta y equipo y el registro oportuno del monto de la

depreciacion.

Andlisis

A pesar de que el 100 % de los encuestados respondieron de forma afirmativa, de acuerdo
con los anélisis realizados a lo largo de la investigacion se denota, por la naturaleza de la
organizacion, que se cuenta con una empresa o sociedad duefia de los activos que lleva el control
y manejo de estos; la sociedad en mencion maneja la parte administrativa, y esta en proceso de
levantamiento del auxiliar de activo fijo y la conciliacién con los saldos contables, por lo tanto, no

se registran depreciaciones. Tal como se muestra en la siguiente imagen.

Adicionalmente las cuentas contables de la compafiia no se encuentran categorizadas de

acuerdo a lo establecido en la NIC 1 en cuanto a presentacién de estados financieros.
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INMOBILIARIA MGK S.A

BALANCE GENERAL
Al 30 DE SETIEMBRE DE 2017

ACTIVOS

ACTIVO CORRIENTE
CAJAY BANCOS 9,7561,283.97
CUENTAS POR COBRAR $58,439,403.96
INVENTARIOS 5,564,020.72
GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO 20,628,063.83
TOTAL ACTIVO CORRIENTE: 994,382,772.49

ACTIVO FIJO
PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO 42.550,159.11
TOTAL ACTIVO FIJO: ' 42,550,159.11

OTROS ACTIVOS
OTROS ACTIVOS 0.00
TOTAL OTROS ACTIVOS: 0.00

Fuente: Informacion suministrada por la entidad

Pregunta No.12

Con respecto a la siguiente pregunta, fue aplicada a la gerencia financiera y gerencia de
desarrollo de la compafiia, asi como a un auxiliar contable, con el objetivo de determinar si existen

registros relacionados con arrendamientos.

¢Mantiene la compafiia arrendamientos, en caso de ser afirmativa la respuesta en qué

condiciones operan, como se contabilizan?

a) Si
b) No

Comentarios
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Interpretacion

Con base en la pregunta si la empresa Inmobiliaria MGK S.A cuenta con arrendamientos,
se obtiene como resultado que el 100 % de los consultados afirma que la empresa mantiene algunos

de los bienes en la modalidad de arrendamientos.

Andlisis

De acuerdo con la investigacion y los andlisis efectuados, la compafiia cuenta con equipo
pesado y herramientas como parte de su operacién dentro del giro normal del negocio para el
alquiler a las sociedades desarrolladoras de los proyectos inmobiliarios. El alquiler del equipo se
factura mensualmente de acuerdo con el tiempo que se utilice y la compafiia cuenta con una tabla

de costos por hora en el momento de hacer el correspondiente cobro a las sociedades.

Pregunta No.13

En relacion con la siguiente pregunta se aplica a la totalidad de los encuestados, con el fin
de conocer el registro de los terrenos que tiene la compafiia para desarrollar proyectos

inmobiliarios.

¢La compafiia cuenta con terrenos para desarrollar proyectos inmobiliarios? ; Como es su

manejo contable?

a) Si
b) No

Comentarios
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Interpretacion:

Cuando se efectud la pregunta, sobre la existencia de terrenos sin utilizar por la
inmobiliaria, se obtuvo como resultado que las tres personas encuestadas respondieron de forma

positiva al cuestionamiento realizado.

Andlisis

De acuerdo con los analisis efectuados, los terrenos que se compran para desarrollar los
diferentes proyectos inmobiliarios, se encuentran bajo el control y registro de un holding, mediante
un inventario de terrenos, esos terrenos, cuando se inicia un proyecto, se trasladan a la sociedad
desarrolladora generando una cuenta por cobrar para la compafiia holding y un pasivo en la

sociedad desarrolladora.

Pregunta No.16

Con respecto a la siguiente pregunta, se consulté al 100 % de los encuestados, con la
finalidad de conocer los controles que mantiene la compafiia en el nivel de conciliaciones contables

y auxiliares.

¢La compariia cuenta con los registros auxiliares necesarios y los concilia regularmente?

a) Si
b) No

Tabla 2. Pregunta No 16

Opcién Resultado Obtenido Resultado Porcentual
Si 2 67%
No 1 33%

Total 3 100%
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Grafico 2. Pregunta No.16

Resultado obtenido del cuestionario aplicado a los
funcionarios de la Compafiia Inmobiliaria MGK SA

= Si = No

Fuente: Elaboracion propia basada en los datos de la investigacion

Interpretacion

Segun lo indicado por los encuestados un 67 % respondieron de forma afirmativa sobre la
existencia de registros auxiliares, mientras que el restante 33 % informé desconocer la gestion

realizada en ese aspecto.

Andlisis

En la compafiia los registros auxiliares se manejan de forma individual, por cada sociedad
que se abre para el desarrollo de los proyectos, se crean auxiliares para las respectivas cuentas que

lo requieran como, por ejemplo, cuentas por pagar.

Todas las partidas que componen cada uno de los balances de comprobacién estan

respaldados por auxiliares que son conciliados todos los meses, en caso de presentar alguna
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diferencia, se revisa y se justifica cada saldo de cada una de las cuentas del balance, de todas las

sociedades.

Tal como se muestra en la siguiente imagen:

_Cuenta Contable .- Descripein' " = _ CiCreditos i Salde . Acumulado
€000 000000000 INVENTARIOS ¢ . T . . T
" 200000

cétammmmo COSTOS DE CONSTRUCCION o 208050000 e g'ﬁm ﬁ'ﬁgm

420000020001 0000 000 cosos 8 0 830 059300
0 203000 0 28

-2 0020081000900 COSTOS DE CONSTRUCCION o RIDAON 00 muﬁﬁ g.uas.swm

CTODMRININGNT COSTOS DE CONSTRUCCION ) 20000 00 5208089000 n'::'gﬁ

cgg:;munmamm CUENTAS POR PAGAR o 00 208900000 320880000 0886000

006:0000-0003-400 CXP MERCADEQ CHCR S A 0o 00 R.08050000 5208880000 LB

nm A% A8 AR A An Ann nan na

Fuente: Informacion suministrada por la entidad

Pregunta No 17

El siguiente cuestionamiento se aplico al gerente financiero y gerente de desarrollo, asi
como a una persona del area contable, la idea es conocer si la compafiia maneja un sistema de
contabilidad de costos para el registro de los proyectos constructivos y también conocer la gestidn

realizada con respecto al control de gastos de mano de obra, materia prima, entre otros.

Existen actualmente proyectos constructivos, en caso de ser afirmativa la respuesta detallar

;como se contabilizan?

a) Si
b) No

Comentarios




83

Tabla 3. Pregunta No.17

Opcion Resultado Obtenido Resultado Porcentual
Si 2 67%
No 1 33%
Total 3 100%

Grafico 3 Pregunta No. 17

Resultado obtenido del cuestionario aplicado a los
funcionarios de la Compainiia Inmobiliaria MGK SA

=Si = No

Fuente: Elaboracidn propia basado en los datos de la investigacion

Interpretacion

Del total de los encuestados se puede destacar que el 67 % indic6 que la compafiia si
maneja contabilidad de costos para el reconocimiento de los proyectos inmobiliarios y el restante

33 % desconoce el manejo contable que se lleva a cabo en relacidn con esos aspectos.

Andlisis

De acuerdo con los analisis efectuados se puede mencionar que el giro de negocio de la
organizacion que se investiga son los proyectos constructivos para su respectiva venta, al dia de
hoy se encuentran varios proyectos en marcha, como se ha mencionado ya en parrafos anteriores,
cada uno es una sociedad anénima independiente, que maneja cuentas bancarias independientes

y, por ende, contabilidad propia.
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Se utiliza un sistema de computo propio para este tipo de negocio, donde se lleva un
inventario de los materiales comprados, y cuando se van consumiendo se sacan del inventario y se

asignan a la obra constructiva.

En la actualidad todo se incluye a una auxiliar de obra que se identifica por descripcion de
actividad, se carga con las requisiciones de materiales utilizados y con los servicios contratados y
sub contratados, otros servicios indirectos y todo lo relacionado con mano de obra. Esto es un

monto global del proyecto, por el momento, la inmobiliaria no lleva el registro por costo unitario.

Una vez terminado el proyecto se toman todos los costos globales y se multiplican por el
factor de costo por unidad, el cual se determina utilizando el area en metros cuadrados de cada
unidad, para poder identificar el costo de cada unidad. Esto se carga a un inventario de unidades
para la venta, que se descarga cada vez que se formalice una venta, seguidamente de eso el ingreso

por la venta se reconoce, en el momento que todo el proyecto se logré vender.

Pregunta No.18

Conforme lo establecido en los informes de control interno, se lleva a cabo la siguiente
interrogante al 100 % de los encuestados, para determinar la frecuencia con que la empresa realiza
toma fisica de sus inventarios.

¢ Se realizan inventarios fisicos de forma periédica?

a) Si
b) No

Tabla 4 Pregunta No.18

Opciéon  Resultado Obtenido Resultado Porcentual
Si 1 33%
No 2 67%

Total 3 100%
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Gréfico 4 Pregunta No.18

Resultado obtenido del cuestionario aplicado a los
funcionarios de la Compafiia Inmobiliaria MGK SA

=Si = No

Fuente: Elaboracién propia basado en los datos de la investigacion

Interpretacion

Al interpretar los datos obtenidos mediante la pregunta nimero 19 se determina que el 33%
de los encuestados si conoce las actividades realizadas para llevar a cabo los inventarios en la

compafiia, mientras que el 67 % desconoce si la empresa lleva a cabo este tipo de actividades.

Andlisis

Tras el andlisis de los resultados obtenidos, la compafiia no cuenta con politicas contables
formales que permitan establecer controles y responsabilidades para el manejo de inventarios. La

empresa cuenta con un departamento que se encarga de realizar los inventarios.

Las politicas y procedimientos que generalmente deben ser aplicados dentro de una

empresa, se consideran una buena practica contable.



86

Pregunta No.20

Con respecto a la siguiente pregunta, se consulté a las encuestadas, con el fin de conocer la

estructura contable de la compafia.

¢ Existe un catalogo de cuentas completo y actualizado?

a) Si
b) No

Interpretacion

Basado en los datos obtenidos de los encuestados ante esta pregunta, se obtuvo que la
totalidad de los encuestados indicaron que la inmobiliaria MGK S.A cuenta con un catalogo

contable que se ajusta a su modelo de negocio debidamente actualizado.

Andlisis

Como resultado de la investigacion, se determind que el catdlogo contable que utiliza la
empresa se basa en un formato generado por uno de los contadores de la compafiia, se esta
trabajando en un catdlogo mas actualizado que permita definir mejor cada una de las cuentas que

se utilice.

Pregunta No.21

¢Existe un manual de contabilidad que incluya responsabilidad por puestos y
procedimientos de trabajo?

a) Si
b) No
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Interpretacion

Segun las respuestas obtenidas mediante los cuestionarios aplicados al Gerente Financiero,
Gerente de Desarrollo y la personal del uxiliar contable indicaron que si existe dentro de la

compafiia un manual de puestos y procedimientos.

Andlisis

La compafiia cuenta con un manual de puestos, el cual garantiza la capacitacion, el
desarrollo y la estabilidad del recurso humano de nivel técnico, profesional y administrativo

especializado para cumplir con las metas generales de la organizacion.

Pregunta No.23

¢La inmobiliaria cuenta con mecanismos de control que midan la veracidad de la

informacidn suministrada por los sistemas contables?

a) Si
b) No

Tabla 5 Pregunta No.23

Opcién Resultado Obtenido Resultado Porcentual
Si 2 67%
No 1 33%
Total 3 100%

Gréfico 5: Pregunta No.23
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Resultado obtenido del cuestionario aplicado a los
funcionarios de la Compariia Inmobiliaria MGK SA

= Si = No

Fuente: Elaboracion propia basado en los datos de la investigacion

Interpretacion

De acuerdo con lo mostrado en el grafico anterior, el 67 % de los encuestados respondieron
afirmativamente con respecto a la existencia de controles que evalGen la veracidad de la
informacion de la informacion extraida de los sistemas contables, el 33 % sobrante indico

desconocer si la organizacion mantiene practicas de ese tipo.

Anélisis
Basado en esta interrogante, se determina que la empresa, a pesar de reflejar ciertas
debilidades en registros contables, cuenta con algunos mecanismos generales para evaluar la
transparencia y consistencia de la informacion financiera que se presenta a la alta administracion.
Algunos ejemplos de actividades implementadas por la inmobiliaria son las siguientes:

La conciliacién de saldos con sus respectivos auxiliares

Cruce de informacion en registros paralelos
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Revision de indices sobre gastos e ingresos

Temas relevantes propuestos por la Junta Directiva

Pregunta No.24

Con respecto a la siguiente pregunta, la cual se aplicé al 100 % de los encuestados tiene
como fin de determinar si la informacion financiera contable de la inmobiliaria cumple con las

caracteristicas de la informacion financiera segln las normas internacionales de contabilidad.

¢Considera que la informacién presentada cumple con las caracteristicas de la informacion

financiera de acuerdo con las Normas Internacionales de Contabilidad?

a) Si
b) No

Interpretacion

En esta pregunta la totalidad de funcionarios encuestados dan respuesta positiva con
respecto al cumplimiento de las caracteristicas de la informacién contable presentada por la

inmobiliaria de acuerdo con las Normas Internacionales de Contabilidad.

Andlisis

La Inmobiliaria MGK S.A registra su informacion segin los principios contables
generalmente aceptados, a pesar de que los funcionarios estan de acuerdo en que la informacién
cumple con ciertas caracteristicas, posteriormente a los analisis efectuados durante la presente
investigacion, se identificaron debilidades en la estructura contable y errores contables que no
reflejan una alineacion de la contabilidad de la compafiia con los lineamientos establecidos en las

normas internacionales de contabilidad.
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Ambito Control Interno

Pregunta No. 26

¢Existe un plan de capacitacion continuo que contribuya al mejoramiento de las

competencias del personal?

a) Si
b) No
Tabla 6 Pregunta No.26
Opcién Resultado Obtenido Resultado Porcentual
Si 1 33%
No 2 67%
Total 3 100%

Grafico 6 Pregunta No.26

Resultado obtenido del cuestionario aplicado a los
funcionarios de la Compafiia Inmobiliaria MGK SA

=Si = No

Fuente: Elaboracién propia basado en los datos de la investigacion

Interpretacion

Se consulta a los encuestados sobre si dentro de la empresa se realizan capacitaciones
constantes del personal, el 67 % respondid que la empresa no efectla capacitaciones y el 33%
respondid de forma afirmativa a la consulta realizada.
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Andlisis

Se determina que la empresa no cuenta con un plan ni métodos para realizar una
capacitacion constante de sus empleados, esto presenta una debilidad para la empresa ya que no se
hace énfasis sobre la correcta aplicacion de los procedimientos que se realizan en el manejo de los
diferentes componentes contables, lo cual provoca que en ocasiones los empleados omitan los

controles establecidos por la empresa.

La capacitacion se considera una buena préctica dentro de una compafiia, ya que es la mejor

manera de valorar las formas cémo se desarrollan las actividades dentro de la organizacion.

Pregunta No.27

¢El personal conoce los objetivos de la organizacién y como su funcion contribuye al

logro de los mismos?

a) Si
b) No

Interpretacion

Se consultd si los empleados de la empresa conocen los objetivos organizacionales
mediante la aplicacion del cuestionario, del mismo se obtuvo que la administracion de la compafiia
no informa a los trabajadores de la compafiia sobre sus estrategias y las metas a alcanzar

anualmente.

Analisis

Al tener un resultado de un 100% con respecto a que los empleados desconocen los
objetivos organizacionales y la forma en que sus labores deben ir alineadas al logro de esos

objetivos, se puede determinar que los empleados de la empresa no son informados sobre cuales
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son los objetivos que se pretenden alcanzar, esto puede ser un aspecto negativo para la compafiia,
es importante que todos los funcionarios sepan hacia donde se dirigen.

Pregunta No.29

¢Existe un flujo de informacion adecuado entre las distintas areas de la entidad?
a) Si
b) No

Interpretacion

Con base en los resultados obtenidos, se determina que el 100 % del total de encuestados
consideran que dentro de la empresa se desarrollan sistemas eficaces de comunicacién entre las

diferentes areas de la empresa.

Anadlisis

Cuando se le consulté a la empresa sobre la eficiencia en la que se comparte la informacion
entre los distintos departamentos de la empresa, las personas a las que se les aplic el cuestionario
comunicaron que este proceso se maneja de forma efectiva, por medio de varios instrumentos

como, por ejemplo, correo electrénico, reuniones de personal, boletines, entre otras herramientas.

Pregunta No.30

¢Existen manuales de procedimientos para cada uno de los procesos de la compafiia?

a) Si
b) No

Interpretacion

Ante la pregunta de si la empresa cuenta con manuales de procedimientos, se obtiene que

las tres personas que colaboraron con la realizacion del cuestionario, indicaron que que en la
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empresa los procedimientos se les indica de forma verbal en el proceso de entrenamiento, es decir

no los tienen formalmente escritos o documentados.

Analisis

Basada en las respuestas obtenidas en este cuestionamiento se determina que la empresa no
cuenta con manuales de procedimientos formalmente establecidos para cada area o proceso dentro
de la empresa; se considera que es una debilidad de control interno ya que dificulta la asignacion
de deberes y responsabilidades de los empleados.

De acuerdo con lo indicado por la gerencia financiera, se ha tratado de disefiar algunos
procesos basicos como, por ejemplo, manejo de fondo de caja chica, planillas semanales, archivo

de cheques.

Analisis de los estados Financieros

Los estados financieros suministrados por la entidad corresponden al cierre del periodo

2017, estos son realizados por la gerencia financiera.

De acuerdo con la investigacion realizada se determind que la empresa no cumple con la

normativa vigente en la elaboracion y revelacion de los estados financieros.

Se detectaron varias debilidades en la elaboracion de los estados financieros, las cuales se
mencionan a continuacion: no se incluye una cuenta para registrar los proyectos que estan en
desarrollo, ausencia del registro del gasto por depreciacion, el reconocimiento no oportuno de los
ingresos por las ventas, la ausencia de un sistema de costeo por unidad el cual permita asignarle

costos reales a cada proyecto de desarrollo inmobiliario.

La compafiia inmobiliaria MGK S.A para el periodo 2017 no elabora el conjunto de estados
financieros tal y como lo establece la Norma Internacional de Contabilidad NIC 1 en la seccién

“Componentes de los estados financieros”, especificamente, lo establecido en el parrafo 8.



94

También es importante sefialar que los estados financieros no son comparativos de un
periodo a otro, y no cumplen con las caracteristicas cualitativas de la informacion financiera, segun
los andlisis efectuados la comparfiia trabaja de conformidad con los Principios Contables

Generalmente Aceptados.

La compafiia maneja una estructura comercial, la cual consiste en una empresa holding, su
giro de negocio es el desarrollo y venta de proyectos inmobiliarios, para el desarrollo de estos se
crea sociedades independientes contablemente, solamente inicia con el aporte brindado al inicio

del desarrollo cuando se adquiere el terreno.

El proposito de esta estructura era independizar cada proyecto por tener condiciones de
mercado diferentes. Adicionalmente por aspectos legales, ya que en cada proyecto la empresa
empieza siendo el desarrollador y administrador del proyecto, sin embargo, cuando se lleva a cabo
la venta de todas las unidades, las sociedades se cierran y se cancela la deuda con la empresa

holding generada al inicio del proyecto.

Otro aspecto importante de sefialar es el control interno dentro de la empresa, el cual se
valor6 de manera general en este estudio tomando en cuenta aspecto de ambiente de control, ya
que se busco tener un panorama para dar a conocer a la entidad en qué condiciones se encuentra
para detectar deficiencias y puntos que se considera deben mejorarse en un futuro cercano por la

compafiia.



Estado de Situacion Financiera

hNMOBILIARIA MGK 5.A

e R s il R —

BALANCE GENERAL
AL 30 DE SETIEMBRE DE 2017 l j
ACTIVOS
ACTIVO CORRIENTE
CAJAY BANCOS 11252,361,191.08
OPCIONES DE COMPRA TERRENDS 25T e
GUENTAS POR COBRAR 12:601,914 303,31
DOCUMENTOS FOR COBRAR 0.00
INVERSIONES EN COMPARIAS 0.00
OTROS ACTIVOS 0.00
— INVENIARIDS 0.00
GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO 42.359,665.00
OTROS ACTIVOS 02,572,184.05
TOTAL ACTIVO CORRIENTE: 26,744,399,432.56
ACTIVO FIlJO
PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO 402,360,127 B4
DEPRECIACION AGUMULADA 1900.722.71)
TOTAL ACTIVO FlIO: 401,450,404,90
OTROS ACTIVOS
OTROS ACTIVOS 000
TOTAL OTROS ACTIVOS: 0.00

TOTAL ACTIVOS:
PASIVOS
PASIVO CORRIENTE
CUENTAS POR PAGAR
DEPQSITOS EN GARANTIA POR PAGAR
RETENCIONES POR PAGAR
INGRESOS DIFERIDOS
PROVISIONES POR PAGAR
TOTAL PASIVO CORRIENTE:
PASIVO A LARGO PLAZO
DOCUMENTOS POR PAGAR
TOTAL PASIVO A LARGO PLAZO:

TOTAL PASIVDS:

PATRIMONIO
PATRIMONIO
PATRIMONIO
TOTAL PATRIMONIO:
TOTAL PATRIMONIO:
TOTAL:

27,145,849,837 .48

10,272,227 56200
678,228 00
452,919.00

0.00
.00

10,273,258,708.89

543,694,500 00
543,694,500,00
10,817,063,208.99

168.328.708.628 47
16,328,796,628.47
16,328,796,828.47

27,145,848,837.45 27,145,049 837 45

Fuente: Informacién suministrada por la entidad

Estado de Resultados



||NMUB|LIARIA MGK S.A
ESTADO DE RESULTADOS
DEL 01 DE OCTUBRE DE 2016 AL 30 DE SETIEMBRE DE 2017

INGRESO
INORESOS 670,474.701.04
OTROS INGRESOS 261,627 880.37
INGRESOS POR RENDIMIENTOS FINANCIEROS 239,512,220.68
TOTAL INGRESO: 1,171,614,802.88
TOTAL INGRESO: 1,171,5614,802.98
EGRESC
GASTOS ADMMISTRATIVOS 634,503,040 52
COSTOS URBANISTICOS 0.00
TOTAL EGRESO:; 684,693,049 52 /
TOTAL EGRESO: 684,693,949.52
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS:  485,020,853.47 9{4
UTILIDAD o PERDIDA NETA: 286,920,853.47

Fuente: Informacion suministrada por la entidad
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

En el presente capitulo se desprenden las principales conclusiones relacionadas con el

estudio y analisis efectuado, en la Compafiia Inmobiliaria MGK S.A al cierre del periodo 2017,

las conclusiones se encuentran enfocadas en aspectos contables y control interno aplicado a la

entidad.

Ambito contable

De acuerdo con el analisis de los instrumentos aplicados para la recoleccién de datos
durante la investigacion, se observé que la empresa inmobiliaria MGK S.A no prepara sus
estados financieros basada en los lineamientos de las Normas Internacionales de
Contabilidad.

La informacion financiera de la Compafiia Inmobiliaria MGK S.A. se encuentra
preparada con principios contables (PCGA), diferentes a los que establece el marco de

referencia de las NIIF y NIC.

Se determino que la empresa registra sus transacciones bajo una estructura contable que
no es la mas adecuada, ya que no refleja la realidad financiera de la compafiia, la
estructura no se encuentra alineada a la normativa vigente en cuanto al registro de su
propiedad planta y equipo, ya que cuando los proyectos estan en construccion los registra
en sociedades independientes, siendo lo correcto incluir una cuenta en activo llamada
obras en proceso Y registrar ahi los activos que se estan desarrollando y después de

finalizados trasladarlos a la cuenta de activo que corresponda.
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Con respecto a las politicas contables utilizadas en el registro, revelacion y presentacion
de la informacion contable en los estados financieros se determind que la inmobiliaria no
cuenta con procedimientos definidos por escrito que establezcan como deben realizarse

los procesos por parte de los funcionarios

Durante el desarrollo de la investigacion se identifico que la empresa no cuenta con un
sistema de centro de costos, para asignar los costos de forma unitaria, por el contrario,
utilizan un costo global que al aplicarse a los proyectos inmobiliarios se diluye en el valor
total de la venta realizada.

Durante el andlisis efectuado no fue posible estimar el gasto por depreciacion de los

activos, debido a la forma operativa en la que se hizo el registro inicial de estos.

Los activos y los pasivos de la compafiia no se encuentran categorizados como activos y

pasivos corrientes y no corrientes, tal como lo establece la norma.

Ambito de Control Interno

Se evidenci6 que en la actualidad no existen manuales de procedimientos formales que
establecen la forma en la que se deben efectuar los procesos de las diferentes areas dentro
de la organizacion, por lo tanto, no se cuenta con parametros que definan un correcto

desarrollo de estos.

La inmobiliaria no cuenta con herramientas que le permitan efectuar la medicién del
grado de cumplimiento de los objetivos organizacionales establecidos, por lo tanto, no se

puede conocer con certeza si estos se cumplen o no dentro de la organizacion.
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En la inmobiliaria existe un nivel bajo de capacitacion al personal, no se evidencid
programas de capacitacion formales que contribuyan al desarrollo y mejoramiento de las

competencias del personal, a cargo de funciones en la administracion de los inventarios.

Recomendaciones

Basado en la investigacion realizada sobre el anélisis de los estados financieros y
la aplicacion de la normativa contable vigente en la Compafiia Inmobiliaria MGK S.A, se

procede a realizar las siguientes recomendaciones:

Ambito contable

Realizar la implementacion de la Normas Internacionales de Contabilidad y las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, con el fin de emitir sus estados financieros
basados en el marco regulatorio dispuesto ahi, y lograr que la informacion presentada

cumpla con las caracteristicas cualitativas dispuestas en la normativa.

Efectuar un proceso de reestructuracion a nivel contable con la finalidad de alinear la

estructura con lo establecido en la Normativa NIIF y NIC.

Implementar un departamento de Auditoria Interna asistida o contratar un profesional

independiente para que realice esa labor.

Revisar la forma en que registran las obras en proceso, enfocarse en las mejores practicas
contables, con respecto a la asignacion de costo por medio de centros de costos, y el

reconocimiento del ingreso en el momento de la venta de cada unidad.

Definir, emitir y divulgar formalmente los procedimientos y politicas contables para la

administracion de las cuentas que conforman los estados financieros, con el objetivo de que
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estos sean comunicados a los funcionarios de la empresa, lo cual definiria asi una forma

estandar en la cual los empleados deben ejecutar los procesos organizacionales.

Ambito Control Interno

Fortalecer los programas de capacitacion para el personal de la inmobiliaria, con el objetivo

de desarrollar la capacidad productiva del personal de la empresa.

Comunicar cudles son sus objetivos organizacionales a sus funcionarios, con la finalidad
de gue conozcan cuales son las metas y logros que se espera alcanzar durante un lapso de

tiempo determinado.

Emitir formalmente manuales de procedimientos que definan como se deben desarrollar los
procesos sustantivos dentro de la organizacion, esto beneficia a la empresa ya que fortalece

el control interno que se aplica a los procesos efectuados dentro de la organizacion.
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CAPITULO VI

PROPUESTA

En el siguiente apartado se incluye la propuesta elaborada para la Compariia Inmobiliaria
MGK S.A, segun la investigacion llevada a cabo, con el fin de colaborar en la implementacion de

las mejores practicas contables en la elaboracion de los estados financieros de la compafiia.

El presente capitulo tiene como objetivo final plantear las herramientas necesarias que
contribuyan, tanto a la empresa en la cual se desarroll6 la investigacion como a los usuarios de la
informacién contable, que requieran una guia para el desarrollo de la Implementacion de las

Normas Internacionales de Contabilidad.

Objetivo de la propuesta

Describir las mejoras necesarias en términos contables para que la empresa inmobiliaria
prepare los estados financieros de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Internacionales de
Contabilidad.

En el detalle adjunto se consideran los aspectos mas relevantes a considerar por parte de la
compafiia inmobiliaria para subsanar la mayoria de debilidades expuestas en el capitulo cinco de

la presente investigacion, las cuales se detallan a continuacion:

Presentacion de Estados Financieros de acuerdo con la Norma Internacional de
Contabilidad NIC 1

Esta Norma establece las bases para la presentacion de los estados financieros de proposito
general, para asegurar que los mismos sean comparables, tanto con los estados financieros de la

misma entidad correspondientes a periodos anteriores, como con los de otras entidades.

La compafiia Inmobiliaria MGK S.A elabora el estado de situacion financiera y el estado

de resultados Unicamente, adicionalmente, los estados financieros elaborados por la inmobiliaria
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no presentan la informacion de forma comparativa; sin embargo, de acuerdo con los lineamientos
de la Norma Internacional de Contabilidad NIC 1, la entidad debe presentar un juego completo de

estados financieros, los cuales deben ser:

Estado de situacion Financiera al final del periodo
Estado de resultados integral al final del periodo
Estado de cambios en el patrimonio neto del periodo
Estado de flujos de efectivo al final del periodo

Notas a los estados financieros

Dentro de la presente propuesta se sugiere a la inmobiliaria elaborar el juego completo de
estados financieros incluyendo las notas de acuerdo con la NIC 1, y presentar la informacion
cuantitativa presentada en los estados y la informacion descriptiva de las notas de forma

comparativa con los resultados de ejercicios anteriores.

Los estados financieros muestran los resultados de la gestion realizada por la administracion
de la compaiiia, para el logro de este objetivo los estados financieros suministran informacion

acerca de los siguientes elementos de la entidad:

Activos

Pasivos

Patrimonio neto

Gastos e ingresos

Otros cambios en el patrimonio, neto, y

Flujos de efectivo

La Norma Internacional de Contabilidad NIC 1 hace referencia a la presentacién de los
activos corrientes y no corrientes, asi como sus pasivos corrientes y no corrientes, como categorias
separadas dentro del balance, excepto cuando la presentacion basada en el grado de liquidez,

proporcione una informacion relevante que sea mas fiable.
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En los estados financieros de la inmobiliaria los activos se encuentran clasificados
Unicamente como activos corrientes y activo fijo, y en el caso de los pasivos se clasifican como
pasivo corriente y pasivo a largo plazo, por lo tanto, se propone adoptar los modelos de estados

financieros que se adecuen a los requerimientos de las Normas Internacionales de Contabilidad.

A continuacion, se adjuntan algunos modelos a manera de ejemplo para cada uno de los

estados financieros sugeridos por las Normas Internacionales de Contabilidad:

Estado de situacion financiera:

Estado de situacidn financiera

Al 31 de marzo de 2015 y 31 de diciembre de 2014

Nota 2015 2014
5/{000) 5/{00a)

Activo
Activo corriente
Efectivo y equivalentes de efectivo 3 4,507 1,899
Cuentas porcobrar comerdales, neto 4 e 537
Cuentas porcobrar a partes relacionadas 15 = 523
Otras cuentas por cobrar TG 42
Gastos pagades poer anticipado 227 33
Total activo corriente 5,019 3,034
Activo no corriente
Mabiliaria yequipo, neto 14
Propiedades de inversion 5 181 755 207,813
Total activo no cormente 181,770 207,813
Total activo 185,269 210,847
Pasivo y patrimonio
Pasivo corriente
Cuentas porpagar comerdales 34 a1
Cuentas porpagara partes relacionadas 15 13
Ofras cuentas por pagar [ 1077 752
Total pasivo corrients 3124 843
Pasivo porimpuesto diferido 7 42,451 43 445
Total pasivo no corrente 42,451 43, 445
Total pasivo 45,575 50,292
Capital socal B8 23,370 23,370
Aeserva legal 5443 5,443
Resultados acumulados 111901 131,742
Total Patrimonic 140,714 160,555

Total pasive y patrimenio 186,269 210,847
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Estado de Resultados

Estado de resultados integrales

Por los periodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2015 v de 2014

Mota 2015 2014
5/{000) &/{000)
Ingreso de actividades ordinarias 11 1,004 1,254
Total Ingresos 1,004 1254
Costo de serviclo inmobiliario 12 (357} (ada)
Utilidad bruta Ba7 EO5
Gastos de ventas y distribucidn 13 (x93} (11}
Gastos de administracidn 14 [BEd) (116}
Otros ingresos [gastos) operatvos, neto 852 2936
Ltilidad operativa 542 3.614
Ingresos financieros 5 46
Gastos financieros {3} -
Diferencia de camblo 177 3
Utilidad antes del impuesto a las ganandas 721 3,663
Impuesto & la renta ) [5B2) {1,991)
Utilidad neta 159 1672

Estado de cambios en el patrimonio



Estado de cambios en el patrimonio

Por los periodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2015 y de 2014

Saldos al 1 de enero de 2014
Utilidad meta del periodo

Saldas al 31 de marzo de 2014

Saldas al 1 de enero de 2015
Utilidad neta del periodo

Pago de dividendos

Saldas al 31 de marzo de 2015

Estado de flujo de efectivo
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Resultados
Capital social Reserea legal Total
- lee acurmulados
s/{o0a) 5/[000) 5/(0oa) 5/{000)
23370 5,443 9B,352 127,185
1,672 1,672
23,370 5.443 100,024 128.E37
23370 5,443 131,742 160,555
159 159
[20,000) (20,000}
23,370 5.443 111 901 140,714
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Estado de flujos de efectivo

Por los periodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2015 y de 2014

2015 2014
Sf(0040) S/ 000)
Actividades de operacidn
Cobranzas por:
Ventas 1,230 1,094
Otros cobros relativos a la actividad 178 190
Menos pagos por:
Proveedores de bienes y servicios {1,354) [6aT)
Remuneraciones y beneficios sociales (532) -
Impuestos 15,025) [505)
Otros cobros relativos a la actividad - {278]
Efectivo neto usado en de las atividades de operaddn {8,903) [1B6)
Actividades de inversidn
Cobranzas por:
Ventas de propledad de inversidn 27 657 -
Menos pagos por:
Compra de inmuebles, maguinaria y equipo i14) 184]
bejoras en propiedades inversidn [132)
Efectivo neto proveniente (usado en) de las acthvidades de 27511 {&4)
inwersidn
Actividades de financiamiento
Menos pagos por:
Pago de dividendos [20,000] -
Efectivo neto usado en las actividades de finandamiento (20,000) -
Aumento neta [disminucidn neta) del efectivo y 2,608 {250)
equivalentes de efectiva
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio de afio 1,859 6,321
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 4,507 6,071

Notas a los estados financieros

La NIC 1 sefiala que las notas a los estados financieros son parte integral de estos y son
requeridas para ampliar informacion sobre las partidas que componen los saldos de los elementos
de los estados financieros. Ademas, las notas incluyen el detalle de las politicas contables respecto
de las decisiones de la administracion sobre las bases de medicion utilizadas en la operacion

normal.
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Las notas a los estados financieros se pueden definir como aclaraciones de situaciones
cuantificables, para lograr un mayor entendimiento por parte del lector, se deben leer de forma

conjunta con los estados financieros.

Cada nota debe ser identificada claramente y ordenada de manera Idgica con los elementos
de los estados financieros, el detalle de las principales notas que forman parte de los estados

financieros es el siguiente:

La nota inicial a los estados financieros consiste en la identificacion de la empresa y su
actividad economica, también incluye una declaracion por parte de la compafia del

cumplimiento a la regulacion contable vigente.

Las notas sobre las politicas y principios contables que utiliza la organizacion en la
preparacion de los estados financieros, asi como la base para la preparacion.

Las notas de caracter especifico, se basan en la revelacion de aspectos sobre las diferentes
partidas, se proporciona informacion requerida por las NIIF, que no es incluida en otra parte

de los estados financieros.

Revelan informacion sobre los supuestos realizados acerca del futuro de la compafiia y otras
causas de incertidumbre, las cuales impliquen un riesgo significativo de realizar algun tipo

de ajuste en el valor de activos o pasivos dentro del periodo contable vigente.

Las notas de revelacion relacionadas con las politicas fiscales de la compafiia, en el

tratamiento contable del impuesto sobre las ganancias.

Otra informacion importante a revelar en las notas, es la relacionada con el importe de los
dividendos propuestos o acordados antes de que los estados financieros hayan sido autorizados
para su publicacién, asi como importes que en su momento no hayan sido reconocidos como
distribucion en el patrimonio neto durante el periodo. Debe también revelarse el importe de

cualquier dividendo preferente de caracter acumulativo que no haya sido reconocido.
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También se revelan notas de caracter financiero o no que la administracion considere
necesarias para el entendimiento de los lectores sobre la situacion financiera de la compafiia, es
importante resaltar que las notas se refieren a las cifras del periodo actual y a las cifras comparativas

obtenidas de periodos anteriores.

Control adecuado de los activos de la Compaiiia

El objetivo de la Norma Internacional de Contabilidad NIC 16 se fundamenta en el
tratamiento contable de los activos de la compafiia, de forma que los lectores de los estados
financieros puedan conocer la informacion acerca de la inversion que la entidad tiene en sus

propiedades, planta y equipo, asi como el cambio producido en esa inversion a través del tiempo.

Segun el analisis efectuado la entidad no cuenta con un auxiliar de activos consolidado que
contemple los activos que posee la compafiia, como mecanismo de control para verificar la

existencia real del activo fijo y a su vez conciliarlo contablemente.

En ese sentido es importante que la inmobiliaria establezca un sistema para el manejo y
registro de la propiedad, planta y equipo, con el objetivo de monitorearlos y controlar las entradas

y salidas de los mismos, asi como su valor y el cambio en ese valor.

Se propone realizar un registro auxiliar en formato Excel de la propiedad, mobiliario y

equipo que incluya los siguientes campos con dicha informacion:

Tipo de Activo

Ubicacion

Descripcion

Fecha de adquisicién o de compra
Vida util

Monto historico de compra o costo

Depreciacion Acumulada
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Valor en Libros

Depreciacion de Activos

La compafiia inmobiliaria registra los activos fijos en una sociedad independiente, sin
embargo, debido a la forma de operar, no se logré estimar el gasto por la depreciacion, asi como el

deterioro de los activos.

Segun la NIC 16 respecto de la depreciacion, importe depreciable, periodo de depreciacion

y método:

El importe depreciable de un activo se distribuira de forma sistematica a lo largo de su

vida util.

El importe depreciable se determinara despues de deducir su valor residual. En la
practica, el valor residual de un activo a menudo es insignificante, y, por tanto,

irrelevante en el célculo del importe amortizable.

La depreciacion de un activo comenzara cuando esté disponible para su uso, esto es,
cuando se encuentre en la ubicacion y en las condiciones necesarias para ser capaz de

operar de la forma prevista por la direccion.

La vida util de definira en términos de la utilidad que se espere que se aporte a la
entidad.

El método de depreciacion empleado reflejara el patrén con arreglo al cual se espera
que sean consumidos, por parte de la entidad, los beneficios econdémicos futuros del

activo.

Pueden utilizarse diversos metodos de depreciacion para distribuir el importe

depreciable de un activo de forma sistematica a lo largo de su vida util.
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De acuerdo con lo anterior se sugiere calcular la depreciacion de los activos, para la
asignacion del costo de los elementos de inmuebles, maquinaria, mobiliario y equipo menos sus
valores residuales estimados usando el método lineal durante la vida util estimada, y hacer el

reconocimiento en resultados.

En el caso de existir activos arrendados se deprecian de acuerdo con la vida Util establecida
en los contratos, a menos que exista certeza razonable de que la compafiia obtendra el activo al

término del plazo del arrendamiento. El terreno no se deprecia.

Las vidas Utiles estimadas que se sugieren de los inmuebles, mobiliario y equipo son las

siguientes:

Edificio 1-48 afios
Equipo de Computo 2-10 afos

Mobiliario y equipo de oficina | 3-10 afios

Vehiculos 1-15 afios

Magquinaria y equipo industrial | 4-27 afios

Se sugiere a la inmobiliaria que los métodos de depreciacién, asi como vidas Utiles y los

valores residuales sean revisados cada fecha de balance y sean ajustados en caso de ser necesario.

Reestructuracion del Catalogo Contable

Se propone la reestructuracion de un catalogo de cuentas para la compafiia inmobiliaria,
con el fin de establecer una clasificacion clara, sencilla y ordenada de las cuentas de mayor y

subcuentas que seran utilizadas por la compafiia.

Tras el analisis efectuado, el catalogo contable de la inmobiliaria se encuentra apegado a
los principios generalmente aceptados PCGA, por tal razdn, se procede a evaluar las partidas de
propiedad, planta y equipo a nivel del catadlogo contable, proponiendo el mismo de conformidad
con lo que dicta laNIC 1y la NIC 16.



111

La inmobiliaria registra de forma independiente en una sociedad an6nima creada para este
fin cada proyecto habitacional, dichas sociedades manejan su contabilidad propia y todo los
relacionado a la construccion del inmueble se carga en una cuenta de inventario; sin embargo, de
acuerdo con lo establecido en la NIC 16 todos los desembolsos por concepto de construccion y
puesta en funcionamiento de un proyecto, se deben acumular por objeto del desembolso hasta la
finalizacion del proyecto. Una vez finalizada la obra los registros cargados en la cuenta obras en

proceso se trasladara a la cuenta de activo correspondiente.

Como parte de la propuesta a la compafiia inmobiliaria, se sugiere la implementacion de un
catadlogo contable donde incluya la cuenta “Obras en proceso”, en el cual la compafiia registre los
desembolsos de efectivo realizados por concepto de la construccion de los inmuebles, asimismo,
en el momento de finalizado el proyecto se trasladen a la cuenta de inventarios y se le dé el

tratamiento contable que corresponde.

Compaiia Inmobiliaria MGK S.A

Propuesta de Catalogo

Contable
Cdédigo de la Cuenta Descripcion de la Cuenta
1 ACTIVOS
1 01 Activos Corrientes
1 01 01 Efectivo y equivalentes de efectivo
1 01 02 Bancos
1 01 03 Inversiones
1 01 04 Cuentas por cobrar a corto plazo
1 01 05 Estimacidn para cuentas incobrables
1 01 06 Obras en proceso*
1 01 07 Inventarios
1 01 08 Gastos pagados por anticipado
1 01 09 Activo por impuesto corriente
1 02 Activo no Corrientes
1 02 01 Obras en Proceso
1 02 02 Mobiliario y Equipo
1 02 03 Depreciacion acumulada mobiliario y equipo
1 02 04 Edificio
1 02 05 Depreciacion acumulada edificio
1 02 06 Terrenos




igo de la Cuenta

Descripcion de la Cuenta

1 02 07 Activos Intangibles

1 02 08 Inversiones Permanentes

1 02 09 Documentos por cobrar a largo plazo
1 02 10 Activos por impuesto diferido

2 PASIVOS

2 01 Pasivos Corrientes

2 01 01 Sobregiros Bancarios

2 01 02 Cuentas por pagar a corto plazo
2 01 03 Deudas por pagar a corto plazo
2 01 04 Obligaciones a corto plazo por beneficios a empleados
2 01 05 Pasivos por impuesto corriente
2 02 Pasivos no Corrientes

2 02 01 Deudas por pagar a largo plazo
2 02 02 Pasivo por impuesto diferido

3 PATRIMONIO

3 01 Capital Social

3 01 01 Capital accionario comun

3 01 02 Capital accionario preferente

3 02 Aportes Extraordinarios

3 02 01 Aportes socios

3 03 Reservas

3 03 01 Reserva Legal

3 03 02 Otras Reservas

3 03 03 Utilidades no distribuidas

3 03 04 Resultados del ejercicio

4 Ingresos

4 01 Ingresos Generales

4 01 01 Ingresos por venta de inmuebles
4 02 Ingresos Financieros

4 02 01 Ingreso por Intereses

4 02 03 Ingreso por comisiones

4 03 Otros Ingresos

4 03 01 Otros Ingresos

5 Costo de Ventas

5 01 Costo de Ventas

5 01 1 Costo de Ventas

6 Gastos

6 01 Gastos generales y administrativos
6 01 01 Gastos generales

6 01 02 Gastos administrativos
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igo de la Cuenta Descripcion de la Cuenta
6 02 Gastos Financieros
6 02 01 Intereses bancarios
6 02 02 Comisiones bancarias
6 02 03 Diferencias tipo de cambio
6 03 Otros Gastos
6 03 01 Gasto por estimacidn para cuentas incobrables
6 03 02 Gasto Salarios
6 03 03 Gasto Depreciacién

*Dentro de la categoria de activo corriente se debe contemplar la cuenta obras en proceso,
en la cual se van a registrar todos los gastos y costos incurridos para el desarrollo de los proyectos
habitacionales, registrados por centros de costos con el fin de tener los costos individuales de cada
unidad o inmueble y asi mismo, reconocer el ingreso en el momento que se realice la venta del

bien.

Departamento de Auditoria Interna

Crear un departamento de auditoria interna dentro de la compafiia inmobiliaria, el cual se
encargara de realizar funciones de auditoria y control interno en los diversos departamentos dentro

de la empresa.

La auditoria interna es una figura independiente dentro de la organizacién, la cual se ha
creado para afadir valor y apoyar a la administracion en el logro de los objetivos estratégicos,
mediante la evaluacion eficaz de la gestion de riesgos, control interno y los procesos, es decir, la
auditoria interna se basa en un sistema de control e inspeccion que se ejecuta dentro de una
empresa, con el fin de mejorar los procesos, por ejemplo, 0 comprobar que realmente la empresa

realiza las actividades dentro de los términos legales en materia contable.

La importancia de contar con un area de auditoria interna dentro de la inmobiliaria radica
en la precision para detectar cualquier desviacion de la organizacién y poder subsanar lo mas rapida

y eficazmente posible.
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Es importante tomar en cuenta que los profesionales que conformaran el area de auditoria
interna son personas con conocimientos técnicos suficientes y capacidad profesional suficiente para
desempefiar este puesto, profesionales en el area de Contaduria Publica. Los auditores deben
realizar su trabajo de manera imparcial, independiente y objetiva, siempre manteniéndose bajo el

marco profesional establecido.

Sistemas de informacion Contable

Se propone implementar un sistema de informacién contable como parte esencial del
negocio, el cual comprenda un conjunto de elementos interrelacionados sobre la entidad
econdmica, asimismo, que facilite la toma de decisiones de los diferentes usuarios tales como

accionistas, inversionistas, administradores, acreedores.

Debido al giro de negocio de la inmobiliaria es fundamental implementar un sistema de
informacidn contable el cual permita el control y manejo de centros de costos para la asignacion
de los costos incurridos en el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, asi como el reconocimiento
en los estados financieros de los ingresos en el momento que se realice la venta de cada bien

inmueble.

Esto con el fin de corregir el tratamiento que se realiza en la inmobiliaria el cual consiste
en un costeo global de los proyectos que se obtiene basicamente del producto entre los costos

totales por un factor de costo.

Manual de Politicas y Procedimientos Contables

Se sugiere a la compafiia la creacion de un manual de politicas y procedimientos contables,
el cual constituye una herramienta que sirve de guia para el desarrollo de las funciones en el ciclo
de registro y elaboracién de la informacién financiera, asimismo, dicho manual debe dictar los
lineamientos generales para documentar el desarrollo de los procesos propios del ciclo contable y

el giro economico de la organizacion.
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A continuacion, se mostrara la estructura del manual contable con algunas de las cuentas
que conforman los estados financieros, las cuales contienen aspectos relevantes que se deberan
tomar en cuenta para la elaboracion de tal documento, que le permitira ir incluyendo todas aquellas

tareas y procesos que sean relevantes para la presentacion de la informacién contable-financiera en

la inmobiliaria.
Compaiiia Inmobiliaria MGK S. A Codigo: MGK-01
Manual de Politicas Contables Paginas
Propuesta Version 1

Descripcion y Alcance del documento

El manual de politicas y procedimientos contables facilitara los procedimientos de
contabilizacién para la preparacion de los reportes financieros que se requieren en la toma de

decisiones.

Es importante disefiar una politica contable para cada una de las partidas que conforman los
estados financieros y establecer temas financieros, contables, fiscales y de custodia de activos,
pasivos y patrimonio, con el fin de mejorar la eficiencia y eficacia operativa y administrativa de la

compafiia.

El manual establece los lineamientos necesarios de acuerdo con las normas internacionales
de contabilidad, tomando en cuenta aspectos relevantes como: presentacion, reconocimiento,
medicién y revelacion, asi para las distintas partidas contables que surgen de las transacciones

diarias de la inmobiliaria.

Objetivo del Manual

Describir las politicas, principios, metodologia y procedimientos necesarios para la

preparacion y presentacion de los estados contables, de igual manera, guiar al departamento
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contable y financiero de la Compafiia Inmobiliaria MGK S.A, en el registro contable de las

transacciones diarias producto de su actividad econémica.
Proceso Contable

El proceso contable de cualquier compariia estd conformado por varias etapas, en las cuales
se debe aplicar lo dispuesto en la regulacion contable vigente, en este caso, seria las Normas

Internacionales de Contabilidad y las Normas Internacionales de Informacion Financiera.
La contabilidad de la empresa se debe llevar a cabo bajo los siguientes principios:

Entidad

Unidad Monetaria

Principio de Devengo

Periodo Contable

Negocio en Marcha

Principio de dualidad econémica
Realizacion

Revelacion suficiente

Prudencia

Importancia Relativa

Cuenta aplicable ' Politica contable

Moneda Funcional y de | Politica contable #1
presentacion
La moneda utilizada por la inmobiliaria en el reconocimiento,
medicion, presentacion y revelacion de los hechos econdémicos, tales
como ingresos, gastos y costos es el colon costarricense.

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a la
moneda funcional respectiva de la compairiia, en este caso, el col6n
costarricense a la tasa de cambio vigente a la fecha de la
transaccion.

Los activos y pasivos monetarios denominados en monedas
extranjeras a la fecha de balance son reconvertidos a la moneda
funcional a la tasa de cambio de esa fecha.
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Cuenta aplicable ' Politica contable

Los activos y pasivos no monetarios que son valorizados al valor
razonable en una moneda extranjera, son reconvertidos a la moneda
funcional a la tasa de cambio a la fecha en que se determiné el valor
razonable.

Las partidas no monetarias que se midan en términos de costo
historico se convertiran utilizando la tasa de cambio en la fecha de
transaccion.

Las diferencias de conversion de moneda extranjera generalmente
se reconocen en resultados.

Efectivo y equivalentes de | Politica contable #2
efectivo
Se reconocen como efectivo y sus equivalentes las partidas que
estén a la vista, que sean realizables en plazos inferiores a 90 dias.
Entre otros se clasificardn como efectivo, depdsitos a corto plazo,
inversiones y otros acuerdos bancarios o con terceros y los
sobregiros bancarios. Las partidas de efectivo se miden al costo de
la transaccion.

Las partidas de equivalentes al efectivo se miden al costo de la
transaccién mas los gastos incurridos en su adquisicion.

Las partidas de equivalentes al efectivo son las que no superen los
noventa (90) dias de vencimiento.

Impuesto a las ganancias Politica contable #3

Los ingresos financieros y costos financieros de la compafia
incluyen lo siguiente:

a. ingresos por intereses;

b. gastos por intereses;

c. ganancias o pérdidas por diferencias de cambio derivadas de la
conversion de activos financieros y pasivos financieros;

d. ingreso por dividendos;

e. ganancia o pérdida neta por activos financieros al valor razonable
con cambios en resultados;

f. ganancia o pérdida por conversion de activos financieros y pasivos
financieros;

El ingreso o gasto por intereses es reconocido usando el método del
interés efectivo. El ingreso por dividendos es reconocido en los
resultados en la fecha en la que se establece el derecho de la
compaiiia a recibir el pago.

El gasto por impuesto a las ganancias incluye el impuesto corriente
y el diferido. Se reconoce en resultados excepto en la medida en que
se relacione con una combinacion de negocios o partidas
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Cuenta aplicable ' Politica contable

reconocidas directamente en patrimonio u otros resultados
integrales.

El impuesto corriente incluye el impuesto esperado por pagar o por
cobrar sobre el ingreso o la pérdida imponible del afio y cualquier
ajuste al impuesto por pagar o por cobrar relacionado con afios
anteriores. Se mide usando tasas impositivas que se hayan
aprobado o cuyo proceso de aprobacion esté practicamente
terminado a la fecha de balance.

Los impuestos diferidos son reconocidos por las diferencias
temporarias existentes entre el valor en libros de los activos y pasivos
para propésitos de informacion financiera y los montos usados para
propésitos tributarios. Los impuestos diferidos no son reconocidos
para:

las diferencias temporarias reconocidas por el
reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una
transaccién gue no es una combinacién de negocios y que no
afecto ni a la ganancia o pérdida contable o imponible;

las diferencias temporarias relacionadas con inversiones en
subsidiarias asociadas y en negocios conjuntos en la medida
gue la Compainiia pueda controlar el momento de la reversion
de las diferencias temporarias y probablemente no seran
reversadas en el futuro y

las diferencias temporarias imponibles que surgen del
reconocimiento inicial de la plusvalia.

Se reconocen activos por impuestos diferidos por los créditos
tributarios y las diferencias temporarias deducibles, en la medida en
gque sea probable que existan ganancias imponibles futuras
disponibles contra las que pueden ser utilizadas. Los activos por
impuestos diferidos son revisados en cada fecha de balance y son
reducidos en la medida que no sea probable que los beneficios por
impuestos relacionados sean realizados.

El impuesto diferido debe medirse empleando las tasas fiscales que
se espera sean de aplicacion a las diferencias temporarias en el
periodo en el que se reversen usando tasas fiscales aprobadas o
practicamente aprobadas a la fecha de balance.

La medicién de los pasivos por impuestos diferidos reflejara las
consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que la
Compaiiia espera, al final del periodo sobre el que se informa,
recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos.

Los activos y pasivos diferidos se compensan solo si se cumplen
ciertos criterios.

Propiedades, planta y equipo | Politica contable #4
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Cuenta aplicable ' Politica contable

Reconocimiento y medicion

Los elementos de inmuebles, maquinaria, mobiliario y equipo son
valorados al costo, menos la depreciacion acumulada y pérdida por
deterioro.

Si partes significativas de un elemento de inmuebles, maquinaria,
mobiliario y equipo tienen una vida util distinta, se contabilizan como
elementos separados (componentes significativos) de inmuebles,
maquinaria, mobiliario y equipo.

Cualquier ganancia o pérdida procedente de la disposicién de un
elemento de inmuebles, maquinaria, mobiliario y equipo se reconoce
en resultados.

Los activos en etapa de construccién (obras en curso) se capitalizan
como un componente separado de propiedades, planta y equipo. A
su culminacion y cuando se encuentran disponibles para su uso, el
costo es transferido a la categoria adecuada. Las obras en curso no
se deprecian.

Costos Posteriores

Los desembolsos posteriores se capitalizan solo si es probable que
la Compainiia reciba los beneficios econémicos futuros asociados con
los costos.

Las reparaciones y mantenimiento continuo se registran como gasto
en los resultados segun se incurren.

Depreciaciéon

La depreciacion se calcula para asignar el costo de los elementos de
inmuebles, maquinaria, mobiliario y equipo menos sus valores
residuales estimados usando el método lineal durante sus vidas
Gtiles estimadas, y por lo general se reconoce en resultados.

Los activos arrendados se deprecian de acuerdo con la vida util
establecida en los contratos a menos que exista certeza razonable
de que la Compafiia obtendra la propiedad al término del plazo del
arrendamiento. El terreno no se deprecia.

Las vidas utiles estimadas de los inmuebles, maquinaria, mobiliario
y equipo son las siguientes:

Edificio 1-48 afos
Equipo de cémputo 2-10 afios
Mobiliario y equipo de oficina 3-10 afios
Vehiculos 1-15 afios
Herramientas 7-10 afios
Mobiliario y equipo de promocion y ventas 10 afios

Maquinaria y equipo industrial 4-27 afios
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Cuenta aplicable ' Politica contable

Los métodos de depreciacion, las vidas Utiles y los valores residuales
se revisaran cada fecha de balance y se ajustardn en caso de ser
necesario.

Activos intangibles Politica contable #5

Reconocimiento y medicion

Los activos intangibles corresponden a la adquisicion de licencias de
software, las cuales son valoradas al costo menos la amortizacion
acumulada. Tal costo se amortiza por el método lineal durante sus
vidas Utiles estimadas a partir de la fecha de su utilizacion y por lo
general se reconoce en resultados.

Costos posteriores

Los desembolsos posteriores son capitalizados solo cuando
aumentan los beneficios econémicos futuros incorporados en el
activo especifico relacionado con dichos desembolsos. Todos los
otros desembolsos, incluyendo los desembolsos para generar
internamente plusvalias marcas, son reconocidos en resultados
cuando se incurren.

Amortizacién

La amortizacién se calcula para asignar el costo de los activos
intangibles menos sus valores residuales estimados usando el
método lineal durante sus vidas Utiles estimadas, y por lo general se
reconoce en resultados. La plusvalia no se amortiza.

Las vidas utiles estimadas son las siguientes:
Licencias de software 5 afos

Los métodos de amortizacién, las vidas Gtiles y los valores residuales
se revisaran a cada fecha de balance y se ajustaran si es necesario.

Provisiones, pasivos | Politica contable #5
contingentes y activos
contingentes Una provisién se reconoce si, como resultado de un suceso pasado,

la Comparfiia tiene una obligacion presente legal o implicita que
puede ser estimada de forma fiable y es probable que se requiera un
flujo de salida de beneficios econdémicos para cancelar la obligacion.

La compafia no debe proceder a reconocer contablemente una
obligacion de caracter contingente. Por el contrario, debera revelar
la obligacion contingente, salvo en el caso de que la salida de
recursos que incorporen beneficios econOmicos tenga una
probabilidad remota.

La entidad debe abstenerse de reconocer cualquier activo de
caracter contingente. Un activo contingente debe revelarse cuando
sea probable la entrada de beneficios econémicos por esta causa.
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Cuenta aplicable ' Politica contable

Cuando la realizacion del ingreso sea practicamente cierta, el activo
relacionado no es de caracter contingente, y su reconocimiento en
los estados financieros resulta apropiado.

Arrendamientos Politica contable #6

Determinacion de si un acuerdo contiene un arrendamiento

Al inicio del acuerdo, la Compafiia determina si el acuerdo es o
contiene un arrendamiento. La Compafiia separa los pagos y demas
contraprestaciones requeridas por el acuerdo, al inicio del mismo o
tras haber hecho la correspondiente reconsideracion, entre los
derivados del arrendamiento y los derivados de los otros elementos,
sobre la base de sus valores razonables relativos. Si la Compafiia
concluye para un arrendamiento financiero que es impracticable
separar con fiabilidad los pagos, reconocera un activo y un pasivo
por un mismo importe, igual al valor razonable del activo subyacente
identificado; posteriormente, el pasivo se reducird por los pagos
efectuados, reconociendo la carga financiera imputada a dicho
pasivo mediante la utilizacion de la tasa de interés incremental del
endeudamiento del comprador.

Activos arrendados

Los activos mantenidos por la Compafia bajo arrendamientos que
transfieren a la Compafia sustancialmente todos los riesgos y
ventajas relacionados con la propiedad son clasificados como
arrendamientos financieros.

Los activos arrendados se miden inicialmente a un importe igual al
menor valor entre el valor razonable y el valor presente de los pagos
minimos por el arrendamiento. Con posterioridad al reconocimiento
inicial, los activos se contabilizan de acuerdo con la politica contable
aplicable al activo correspondiente.

Los activos mantenidos bajo otros arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos y no se reconocen en el estado de
situacion financiera de la Compafiia.
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ANEXQOS
Anexo 1.

Estados Financieros al cierre del periodo 2017

hN MOBILIARIA MGK 5.A

e T T T o S

BALANCE GEMNERAL

AL 30 DE SETIEMBRE DE 2017 l j
ACTIVOS
ACTIVO CORRIENTE
CAJAY BANCOS 11.262,351.101.08
OFCIONES DE COMPRA TERRENDS ISR ETR e
CLUENTAS POR COBRAR 12801,914 303 31
DOCUMENTOS POR COBRAR Q.00
INVERSIONES EN COMPARIAS 0.00
OTROE ACTIVOS 000
—INVENTARIOQS 0.00
GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO 42 354 686,00
OTROS ACTIVOS 82,572,184.95
TOTAL ACTIVO CORRIENTE: 28,744,399,432.56
ACTIVO FIJO
PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO 402,380,127 81
DEPRECIACION ACUMULAD A f000.722.71)
TOTAL ACTIVO FIJO: 401,450,404,90
OTROS ACTIVOS
OTROS ACTIVOS 080
TOTAL OTROS ACTIVOS: 0.00
TOTAL ACTIVOS: 27,145, 840,817 .46
PASIVOS
PASIVO CORRIENTE
CUENTAS POR PAGAR 10,272,227 562.00
DEPOSITOS EN GARANTIA POR PAGAR 678,228 00
RETENCIOMES POR PAGAR 452,019.00
INGRESOS DIFERIDOS 0.00
PROVISIONES POR PAGAR .00
TOTAL PASIVO CORRIENTE: 10,273,358,708.99
PASIVO A LARGO PLAZO
DOCUMENTOS POR PAGAR 5-1!.654.‘500 00
TOTAL PASIVO A LARGO PLAZO: 543,694,500,00
TOTAL PASIVOS: 10,817,083,208.99
PATRIMONIO
PATRIMONIO
EATRIMONIO 168 .328.708.028 47
TOTAL PATRIMONIO: 16,328,796, 628.47

TOTAL PATRIMONIO:
TOTAL:

16,328,798,628.47

2T, 145,848,837 .45

27,145,049, 83746



INGRESOS

POR VENTAS DE LINIDADES
FOR SERVICIOS

40,00
G670.474.701,94

POR ALOUILER ¢2.738.736,00

DIVIDENDOS §257.720,384,77

DIF CAMEID W237.368,235,25

GTROS FINANCIERDS g2.193.08543] 239,512,220 68)
OTROS #1.168.759 60
[rovaL £1.171.614.803,99]

cv 0,00

GSTOS

VENTAS 0,00

ADM #504.663.950,74

DEPRECIACION §372.467,54

FINAMCIERDS §131.543.360,10

DIF CAMBIO §48.114.151,14

TCTAL | | #684.683.945,52

UTILIDAD NETA CONTABLE £486.920.853,47 g0,00
MENOS:

INGRSOS NO GRAVABLES
DIVIDENDOS -{257.720.384,77
ELH

GASTOS MO DEDUCIBLES
BASE IMPONIBLE
% DE IR

MEMDS:
FAGOS PARCIALES
SALDOS A FAVOR
TARJETA

IR

G0,00

§229.200.968,70
0%

68, 760,140,61

f163,595,529,00

SLADO DEIR A PAGAR

#5.160.611,61
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|INMDBILIARIA MGK S.A

ESTADO DE RESULTADOS

DEL 01 DE OCTUBRE DE 2016 AL 30 DE SETIEMBRE DE 2017

INGRESO

INGRESOS

OTROS INGRESOS

NGRESOS POR RENDIMIENTOS FINANCIEROS
TOTAL INGRESO:

TOTAL INGRESO:

EGRESO

GASTOS ADMMNISTRATIVDS
COSTOS URBANISTICOS
TOTAL EGRESO:

TOTAL EGRESO:

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS:
UTILIDAD o PERDIDA NETA:

670,474,701.04
261,627 88037
39.512,22068

1,171,614,802.98
1,171,614,802.98

£84,603 044,52

Y THe—

684,693,049.52 /
684,693,949.52

486,920,863.47 ‘(,
486,920,853.47 0
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INMOBILIARIA MGK S.A

BALANCE GENERAL
AL 31 DE ENMERO DE 2017

S

ACTWOS
ACTIND CORRIENTE
EFECTIVG W BAMOOS 000
CUENTAS POR COBRAR 0.a0
INVERSIOHNES CORTO PLATO a0
INVENTARIOS B8 57200
EFECTOS Y DOCUMENTOS POR COBRAR 0,00
PIVERSIOMES & LP 000
TOTAL ACTIVO CORRIEMTE: 498 57200
ACTID FlID
TERREMNOS 0.00
ELIFICACIONES .00
MOBILIARID ¥ EQUIRD LY
ECQLIFC DE COMPUTD 00
WEHICUL DS 000
FAILE I BUBRRLS, oo
CERAS EN PROCESO v REPARACIOMES el
TOTAL ACTIVO FLIO: 0.00
OTROS ACTIVDS
GASTOS DIFERIDOS 000
DEPDSITOS EM GARANTIA 000
EFECTOE ¥ DOCUMENTOS X COBRAR LP .00
INMVERSIOMNES A LARGD PLAZC 000
TOTAL OTROS ACTIVOS: oL
TOTAL ACTOS: 459 577 .00
PASIVDS
PASND CORRIENTE
CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES 400, 67200
CUENTAS POR PAGAR HO COMERCIALES . 21
IMPLIESTERS PO PAGAR PRk
GASTOS ACLIMULADDS POR PAGAR 000
TOTAL PASWD CORRIENTE: 496, 67200
FPASIVOD A LARGO PLAZO
DOCUEMENTOS POR PAGAR LP @00
TOTAL PASIVG A LARGO PLAZO: D0
TOTAL PASIWVOS: 454 572,00
PATRIMOMICO
PATRIMOBMIO
CaPITAL SOCLAL [, D4
UTILIDADES SCUMUILADAS DE PERIODDS ANT A ]
RESERWAS 000
TOTAL PATRINONIO; .00
TOTAL PATEIMONIO: 0.00

TOTAL:  490,572.00 498, 572.00
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Anexo 2

Cuestionario aplicado a los funcionarios de la Inmobiliaria :
Gerente Financiero
Gerente de Desarrollo

Personal area Contable.

1. ¢Como esta organizada el area financiera-contable?

2. ¢Cuentan con politicas formales de registro de transacciones y preparacion de estados

financieros?
Si ()
No ()

Comentarios

3. ¢Quién autoriza el cierre definitivo de los estados financieros, con que periodicidad son

preparados y presentados los estados financieros de la Inmobiliaria?

4. ¢Quien autoriza los ajustes de importancia relativa?

5. ¢Cuéles Estados Financieros emite la empresa?
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¢ Los estados financieros de la Compafiia estan bajo Normas Internacionales de Informacion
Financiera? en caso de ser negativa la respuesta ¢cuales normativas se utilizan para la

elaboracion y preparacion de los estados financieros?

Si()

No () (en caso de ser negativa, especificar cual marco normativo utilizan)

Comentarios

¢Conoce el alcance y aplica de las Normas Internacionales de Contabilidad?
Si ()
No ()

¢La empresa tiene inversiones inmobiliarias?

Si () ¢Como se registran en la compafiia)
No ()

Comentarios

9.

¢Se clasifican contablemente los bienes inmuebles de la comparfiia de acuerdo con la
naturaleza de las operaciones?

Si()

No ()
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Comentarios

10. ¢Considera usted que los procesos aplicados en el manejo de las partidas de bienes e
inmuebles de la empresa Inmobiliaria Casa Max, son los apropiados para esta empresa?
Si ()
No ()

11. ¢Posee la compafiia activos fijos clasificados como propiedad, planta y equipo?, si es asi, ¢,

cdémo calculan la depreciacion?
Si()
No ()

Comentarios

12. ;Mantiene la compafiia arrendamientos, en caso de ser afirmativa la respuesta en qué
condiciones operan, como se contabilizan?

Si ()
No ()

Comentarios

13. ¢ La compafiia cuenta con terrenos para desarrollar proyectos inmobiliarios? ;Como es su
manejo contable?

Si()
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No ()

Comentarios

14.

15.

16.

Existe dentro de la estructura de la inmobiliaria un departamento de auditoria interna
Si()

No ()

¢Existe una adecuada segregacion de funciones, especialmente lo relativo al manejo de la

contabilidad?
Si()
No ()

¢La compariia cuenta con los registros auxiliares necesarios y los concilia regularmente?
Si ()
No ()

Comentarios

17. Existen actualmente proyectos constructivos, en caso de ser afirmativa la respuesta detallar

¢como se contabilizan?

Si ()
No ()

Comentarios
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18. ¢Se realizan inventarios fisicos de forma periddica?
Si()
No ()

19. ¢ Se resguardan apropiadamente los titulos de propiedad?
Si()
No ()

20. ¢Existe un catalogo de cuentas completo y actualizado?
Si()
No ()

21. ;Existe un manual de contabilidad que incluya responsabilidad por puestos y
procedimientos de trabajo?

Si ()
No ()

Comentarios

22. La compafiia utiliza los estados financieros para la toma de decisiones
Si ()
No ()

23. La inmobiliaria cuenta con mecanismos de control que midan la veracidad de la

informacidn suministrada por el sistema de contabilidad.
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Si () Indicar cuales mecanismos
No ()

Comentarios

24. Considera gue la informacidn presentada cumple con las caracteristicas de la informacion
financiera de confiabilidad y comprensibilidad.
Si ()
No ()

25. ¢Cudl es la conformacién accionaria de la empresa, si estd conformada por sociedades

porque se hizo esa estructura?

26. ¢Existe un plan de capacitacion continuo que contribuya al mejoramiento de las

competencias del personal?

Si ()
No ()

27. El personal conoce los objetivos de la organizacion y como su funcién contribuye al logro de

los mismo
Si()
No ()

28. ¢Existe una clara asignacion de responsabilidades dentro del personal de la compafiia?

Si()



29.

30.

31.

32.

134

No ()

¢Existe un flujo de informacion adecuado entre las distintas areas de la entidad?

Si()
No ()

¢Existen manuales de politicas y procedimientos internos que determinen las funciones y
deberes de cada colaborar que forma parte del area financiero-contable?

Si ()

No ()

Solo las personas autorizadas tienen acceso a los registros y datos de la organizacion
Si ()
No ()

Existen procedimientos que aseguran el acceso autorizado a los sistemas de informacion
Si()
No ()



