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CAPITULO I: INTRODUCCION

Planteamiento del Problema de Investigacion

La compaiia Inmobiliaria Acobo, S.A. (en adelante Inmobiliaria A) es una subsidiaria
controlada en su totalidad por la Corporacion Acobo, S.A. (en adelante Grupo A). La actividad

principal es la prestacion de servicios administrativos, alquiler de mobiliario, equipo de oficina y

bienes inmuebles a empresas relacionadas pertenecientes al Grupo A.

Resulta oportuno indicar que Inmobiliaria A cumple un papel relevante dentro del Grupo,
debido a que su principal objetivo es ser un ente logistico que vela por el funcionamiento estructural
de los servicios de soporte enfocados en las tareas administrativas. Una de las actividades
principales que realiza la Inmobiliaria A es el servicio de alquiler de su edificio y terreno en su
totalidad a los socios comerciales pertinentes al Grupo A para que cuenten con un lugar fisico para

desarrollar sus objetivos estratégicos.

Este servicio esta regulado mediante un contrato de servicio de alquiler entre las partes
relacionadas en el cual se establecen los lineamientos y montos a cobrar por este concepto de forma

anual, segun este acuerdo los ingresos proyectados ascienden a ciento seis millones cuatrocientos

mil colones para el periodo en estudio.

El colectivo comercial al que pertenece la Inmobiliaria A es catalogado como un conglomerado
financiero seguin los entes supervisores, por lo que el conglomerado se encuentra requerido a
aplicar la normativa contable emitida por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema

Financiero (en adelante CONASSIF).

Debido a la extension del grupo, la administracion enfrenta diferentes retos relacionados con el
cumplimiento de sus objetivos en cuanto a reporteria, causando que el analisis de la informacion

financiera se concentre en las tres entidades del grupo bajo una supervision continua por parte del

CONASSIF.



Por otra parte, la Inmobiliaria A, dentro de la verificacion de cumplimientos de normativa, esta
supervisada por el Ministerio de Hacienda en funcién de su actividad comercial. Aun cuando el
CONASSIF o la Superintendencia General de Valores (en adelante SUGEVAL) soliciten
informacion al Grupo A referente a la Inmobiliaria A, esto es Unicamente para términos

informativos.

Los datos presentados en los estados financieros son obtenidos a través de un proceso de
recopilacion y analisis mediante el cual son clasificados, resumidos y presentados de forma
sistematica para la toma de decisiones futuras con el propdsito de procurar la mejor productividad

en términos monetarios para la institucion.

Por la razon antes descrita, los estados financieros son una representacion numérica a una fecha
especifica, y los recursos econdmicos netos de la entidad en un periodo determinado de una
empresa, mostrando los resultados y los flujos de efectivo, los cuales enumeran de forma clara y
detallada cuéles son los componentes con mayor volumen en términos relevantes bajo una

representacion fiel en términos numéricos.

La revision de las transacciones, leyes, politicas, lineamientos que dan lugar a los estados
financieros deben ser examinados de forma exhaustiva y progresiva con el inico objeto de una
mejora continua, y sobre todo para que reflejen con claridad y precision la realidad. En relacion
con esto ultimo se debe resumir que los estados financieros tienen una relevancia de informacion
sumamente vital la cual es la representacion fiel de la institucion, que se utiliza como herramienta
idénea para la toma de decisiones en diferentes campos como pueden ser inversiones,

financiamiento y operacional. La decision en el campo a trabajar va a depender de las necesidades

de la inmobiliaria A.

Las decisiones que se tomen por parte de los funcionarios responsables siempre deben ser
acordes con la planificacion estratégica de la entidad sin olvidar el marco de accion regulado por
politicas o leyes donde se desenvuelven. Por ende, el proposito de esta investigacion es analizar
los diferentes conceptos que integran los estados financieros como lo son los registros y la

normativa contable regulatoria, realizando juicios de valor tedricos entre las partidas registradas



que seran evaluadas a través de estudios ya desarrolladas en el entorno econdmico por instituciones
nacionales e internacionales. Con la cual se busca desarrollar desde un campo académico si la
contabilidad de la institucion enfocado en un area especifica esta conforme las teorias planteadas
por los académicos en el area contable, con el fin de hacer una retroalimentacion de los informes

finales que presenta la institucion cada afio.

En consideracion de lo anterior, la valoracion procede en términos actuales y futuros, debido a
que el marco regulatorio es de acatamiento obligatorio, para los cuales se dispone con la aceptacion
e informacion tanto del ente a evaluar como la anuencia del investigador para realizar esta revision,
dando como resultado que la indagacion planteada se considera viable, pues se encuentran
disponibles los recursos para llevar a cabo el desarrollo de la presente investigacion enfocado en
una necesidad académica y una generacion de valor de la informacion que se vuelve valiosa para

la institucion desde el punto de vista econdmico, sintetizado finalmente en sus estados financieros.
Una vez descrito lo anterior, se hace necesario establecer la pregunta que se le busca dar
respuesta con la presente investigacion, y queda delimitada de la siguiente forma: ;Cuéles son las

variables por considerar para determinar la aplicabilidad de la Norma Internacional de Contabilidad

numero 40, en la Inmobiliaria Acobo, S.A. seglin la situacién actual?

Objetivos de la Investigacion

Objetivo general

Analizar la aplicabilidad de la Norma Internacional de Contabilidad niumero 40 Propiedades de

Inversion en la empresa Inmobiliaria Acobo, S.A. para el periodo 2017.

Objetivos especificos

» Identificar el registro contable actual de los bienes inmuebles en la empresa Inmobiliaria

Acobo, S.A.
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o Contrastar el tratamiento contable de los bienes inmuebles contra los criterios

establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad 40.

Justificacion de la Investigacion

El proposito de esta investigacion es analizar el tratamiento contable de la compaiiia
Inmobiliaria Acobo S.A en sus estados financieros individuales, con el proposito de evidenciar si
la teoria descrita en la Norma Internacional de Contabilidad nimero 40 (en adelante NIC 40) es

aplicable a las transacciones realizadas por la entidad.

Por lo cual la presente investigacion tiene potencial en valor tedrico debido a que se busca, por
medio de estudios ya aprobados, evaluados e implementados verificar si lo expuesto en la teoria es

congruente con la aplicacion actual de la técnica contable.

La Inmobiliaria A es una subsidiaria bajo control total y perteneciente al conglomerado

Corporacion Acobo, S.A, donde segin la nota a los estados financieros I (b) iii:

La compeaiiia, al ser una entidad con cometido especial de Corporacion Acobo, S.A.
la cual presta servicios administrativos y alquiler de inmuebles a su valor revaluado,
neto de la depreciacion acumulada de acuerdo con lo establecido en la Norma
Internacional de Contabilidad namero 16 [Propiedad, planta y equipo]. Debido a
que estas inversiones no se mantienen con el proposito de generar rentas
provenientes del negocio inmobiliario con terceras partes no relacionadas, dichas
inversiones no se registran con base en lo establecido en la Norma Internacional de

Contabilidad numero 40 Propiedades de Inversion (Inmobiliaria Acobo, S.A. 2017,
p. 10).

Bajo el supuesto anterior, las notas que son parte integral de los estados financieros como lo
indica la Norma Internacional de Contabilidad nimero 01 (en adelante NIC nimero 01) las cuales
forman parte de los juegos completos de los estados financieros donde se resumen las politicas

contables significativas y de informacion explicativa (IFRS, 2017). Como se recalca segin
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Guajardo y Andrade (2014, p. 50), las notas son integrales debido a que pretenden por medio de
un mayor detalle explicar situaciones especiales que afecten ciertas partidas dentro de los estados

financieros, las cuales son presentadas en forma clara, ordenada y referenciada.

Los estados financieros de la Inmobiliaria A seran analizados de forma integral realizando un
estudio de la literatura, sobre la NIC numero 40 para ver su aplicabilidad. Segtn la informacion
reportada, los ingresos obtenidos por brindar diferentes servicios como lo son administrativos,
alquiler de mobiliario, equipo de oficina y renta de bienes inmuebles a las partes relacionadas los

cuales representan el 99.7% de los ingresos totales obtenidos en el 2017.

Resulta oportuno indagar especificamente en el servicio de alquiler de los bienes inmuebles, por
los cuales la Inmobiliaria indica que se obtienen ingresos. Por esta razon, se analizard si
efectivamente existe una proporcion significativa por el concepto del servicio de alquiler de bienes
inmuebles, y si la Inmobiliaria A brinda este servicio de arriendo, ;cémo es su proceso de
contabilizacion? o aun mas importante analizar los criterios que la institucion ha aplicado para no

contabilizar sus activos fijos, en este caso bienes e inmuebles, como propiedades de inversion.

El objetivo de la normativa nacional adoptada por entes gubernamentales, como lo es el caso
del Ministerio de Hacienda mediante la ley del impuesto de renta y su reglamento, como el de la
emitida por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), es ser un mecanismo de
verificacion y de cumplimiento IFRS (2017 p. A17). Bajo estos lineamientos que pueden ser leyes,
politicas y otros mecanismos de regulacion, la normativa aplicable busca una estructura uniforme
para armonizar la informacion sin importar el giro de negocio. Esta informacion sirve para tener
métricas estandarizadas y similares para realizar un andlisis de resultados finales con el objetivo de
la toma de decisiones, y a la vez dar cumplimiento a los requerimientos de reporte a entes
supervisores que soliciten informacion, o bien ser una base uniforme para el pago de tributos (IFRS,

2017 p. A28).

La estandarizacion de la informacion es de vital importancia para la empresa, debido a que se

busca cumplir con las leyes, politicas y reglamentos, ya que no se puede salir de sus obligaciones.
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Caso contrario, puede llevar al riesgo de pérdida de reputacion, ética empresarial y hasta ser

sancionado por el gobierno o bien limitado por clientes externos.

El propdsito principal de la contabilidad es preparar informacion financiera 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. La
caracteristica fundamental de la informacion es su utilidad, es decir, la adecuacion
a las necesidades de los usuarios; y para que esta exista, deben existir al menos las
cuatro caracteristicas primarias de la informacion financiera: confiabilidad,

relevancia, comprensibilidad y comparabilidad (Guajardo y Andrade, 2014, p. 36).

Dentro de los objetivos de la entidad se encuentra una seccion dedicada al bienestar social de
sus colaboradores, quienes son fundamentales para cumplir los objetivos estratégicos planteados,
y asi mantener el negocio en marcha lo cual “consiste en asumir que la permanencia de la

organizacién econdomica en el mercado no tendra limite o fin” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 39).

Bajo este supuesto, la empresa busca satisfacer sus necesidades econdmicas implicitas para
poder asi alcanzar un equilibrio econdmico, con la premisa de obtener utilidades, salvaguardar el

patrimonio de los socios y proteger el sustento de sus colaboradores.

Por situaciones operativas y reglamentarias el presente estudio se vuelve conveniente
principalmente para la compaiiia, debido a que es util como un mecanismo de autoevaluacion para
verificar si las decisiones y los procedimientos actuales de registro en torno a una unidad especifica
de activos se esta contabilizando segun la normativa aplicable. Sino fuera este el caso, seria un

material de sustentacion para posibles dudas de interpretacion en casos especificos.

Antecedentes de la Investigacion

La Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (en adelante IASB), la cual esta ubicada
en Londres, inicid sus operaciones en el 2001. El objetivo de esta institucion es el desarrollo de

una normativa estandarizada que sea reconocida a nivel internacional, para satisfacer las
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necesidades de interés publico. La IASB publica una serie de normas generales de contabilidad
con estandares de calidad, para la presentacion de informacidon contables, que cumpla con
trasparencia y comparabilidad, las pautas son llamadas Normas Internacionales de Informacion
Financiera (en adelante NIIF). Ademas, “La IASB funciona bajo la supervision de la fundacion
del Comité¢ de Normas Internacionales de Contabilidad (IASCF), ésta es una organizacion
independiente y sin fines de lucro” (Hernandez, 2016, p. 32). Por lo cual “El objetivo de las NIIF
es universalizar la contabilidad en todos los paises en que fueron adoptadas” (Hernandez, 2016, p.

31).

Por su parte, el Colegio de Contadores Publicos de Costa Rica, conforme a facultades legales
que le fueron otorgadas mediante la Ley ntimero 1038, durante la sesion 18-99, para adoptar
parcialmente las Normas Internacionales de Contabilidad, cuyos acuerdos se publicaron en La
Gaceta nimero 197 del 07 de octubre de 1999 y posteriormente, en la sesion namero 27-2001 del
27 de agosto de 2001, adoptd en forma total la normativa contable la cual fue publicada en La

Gaceta nimero 167 del 31 de agosto de 2001.

Mas recientemente en la circular 06-2014, publicada en La Gaceta namero 76, del 11 de
diciembre de 2014, donde el Colegio Profesional de Contadores de Costa Rica realiza la
ratificacion de la adopcién de las Normas Internacionales de Contabilidad y sus respectivas
interpretaciones, como los principios de contabilidad generalmente aceptados en el pais, las cuales
son los requisitos para la medicion, presentacion e informacion a revelar sobre las transacciones

que origina los estados financieros.

En consideracion de estos acuerdos y que el Reglamento a la Ley del Impuesto sobre la Renta,

articulo 57, establece que:

Registro de las operaciones. El sistema contable del declarante debe ajustarse a las
Normas Internacionales de Contabilidad aprobadas y adoptadas por el Colegio de
Contadores Publicos de Costa Rica y a las que ese colegio llegare a aprobar y

adoptar en el futuro (Hernandez, 2016, p. 30).
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La repercusion del tema se manifiesta al observar referencias internacionales como lo es la tesis
realizada por Cabrera M, Mena S, Mira E y Paulina M (2012), de la Universidad de El Salvador,
en octubre de 2012, titulada “Analisis tedrico practico contable de la NIC 40 propiedades de
inversion relacionado con la seccion 16 de la NIIF para pymes y su incidencia en la legislacion

tributaria vigente en El Salvador, afio 2012”.

El objetivo general del trabajo de investigacion, llevado a cabo por Cabrea et al (2012), es la
elaboracion de un andlisis tedrico - practico contable de las propiedades de inversion por medio de
la NIC ntimero 40 relaciondndolo con la seccién 16 de la NIIF para PYMES y la legislacion

tributaria vigente en El Salvador.

Objetivos especificos

Establecer la relacion existente entre la NIC 40 Propiedades de Inversion con la
seccion 16 de la NIFF para PYMES.

Proporcionar la informacion relevante a revelar de acuerdo a [sic] lo que establece
la norma internacional de contabilidad.

Reflejar la adecuada medicion del reconocimiento inicial y posterior de los activos
de las propiedades de inversion a través de casos practicos.

Determinar la incidencia tributaria en los registros contables relacionados con la

NIC 40 y la Seccion 16 de la NIIF para PYMES (Cabrea et al. 2012, p. 07).

Las principales conclusiones de esta investigacion son:

La aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera y a las
Normas Internacionales de Contabilidad Completas, resulta dificil para la mayoria
de los profesionales de contaduria publica debido a que encuentran compleja la
redaccion de estas normas y no poseen una educacion amplia y adecuada del
tratamiento contable individual de cada una de estas normas, decidiendo en Gltima

instancia elaborarlos de acuerdo a disposiciones fiscales y criterio personal.
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En los activos de propiedades de inversion no se refleja el valor razonable a
la fecha de presentar los estados financieros debido a que los profesionales en

contaduria no le toman importancia a la aplicacion de la normativa internacional.

A pesar de que la NIC 40 regula las caracteristicas de las propiedades de
inversion [sic] existen empresas que reflejan estos activos dentro del rubro

propiedad planta y equipo (Cabrea et al. 2012, p. 145).

En la tesis supracitada, se puede verificar cuales serian los registros contables de la normativa
de forma procedimental, debido a que los autores dedican un capitulo completo a explicar, analizar
y ejemplificar cuales serian los procedimientos contables basicos para la aplicacion y registro de

la norma.

Se concluye que la tesis tiene una funcion general de ensefianza, la cual tiene como objetivos
explicar a sus lectores de una forma didactica mediante ejemplos tedricos - practicos cuales son los

procesos y definiciones que se deberian entender de la normativa.

Otra tesis es la realizada por Galarza y Castro (2012), de la Universidad Técnica de Babahoyo
en Ecuador, en el 2012, titulada “Adopcion y aplicacion de la norma internacionales [sic] de

contabilidad (NIC 40 propiedades de inversion) aplicada a la empresa Linacrex S.A.”.

El objetivo general de la tesis es:

Aplicar en forma adecuada en la empresa Linacrex S.A. la NIC 40 (Propiedades de
inversion), para establecer las bases de la presentacion de los estados financieros en
lo referente a su inmovilizado con propositos de informacion general, respecto a los
estados publicados por la misma empresa en periodos anteriores, como con respecto

a los de otras empresas diferentes (Galarza y Castro, 2012, p. 16).

Objetivos especificos
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Fundamentar cientificamente la aplicacion de la NIC40 (Propiedades de inversion),
para que los estados financieros sean transparentes para los usuarios y comparables
para todos los ejercicios que se presenten.

Diagnosticar adecuadamente el valor correcto del inmovilizado aplicando la NIC
40, y asi suministre un punto de partida adecuado para la contabilizacion.
Implementar la NIC 40 en los estados financieros de Linacrex S.A. al 31 de
Diciembre [sic] del 2011, y asi promover el uso riguroso de los estandares
establecidos por las Normas Internacionales de Contabilidad y de Informacion

Financiera (Galarza y Castro, 2012, p. 17).

La conclusion general de la investigacion fue:

Todas las normas tienen una base economica detras, siendo la contabilidad un
sistema de informacion para la toma de decisiones, es imprescindible contar con una
normativa que se aplique a todos los paises dada la globalizaciéon econémica que
hoy en dia se vive, el "Tsunami Contable" que se nos [SIC] avecina sobre la forma
y el fondo de los estados financieros, que parte de una heterogeneidad de normas va
dirigida a la armonizacion entre el estado y proceso para conseguir la uniformidad
y comparabilidad de estados financieros, para la obtencion de reflejar [SIC] una
imagen fiel del patrimonio y la situacion financiera de las empresas emisoras de los

informes.

Es fundamental entonces el uso de un tinico método contable para poder
establecer el verdadero sentido de un mundo globalizado y completamente
integrado, el reto es inmenso, esta solo en nosotros hacer arrancar el motor que nos

conducird a un mundo globalizado y mas unido.

Por todo esto debe el Estado Ecuatoriano atreves [sic] de la Superintendencia
de compaiias como organismo de control difundir todo lo referente a las Normas
Internacionales de Contabilidad y aplicacion en las empresas (Galarza y Castro,

2012, p. 80)
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En la tesis se puede observar cudles serian los procedimientos y lineamientos que la empresa
deberia aplicar para la presentacion de los estados financieros, esto debido a que un cambio de la
normativa contable ecuatoriana obliga a las empresas a la transicion de las Normas Ecuatorianas
de Contabilidad (NEC) a la normativa internacional NIIF. Este cambio se da con el fin de la

unificacion de informacion.

Por lo tanto, el objetivo de la tesis es aplicar en forma adecuada la NIC numero 40 propiedades
de inversioén con la meta de establecer las bases de la presentacion de la informacién financiera.
Pero, cabe indicar que los objetivos planteados en la investigacion de manera inicial son
desarrollados en forma de consultas a 600 contribuyentes sobre si estos tienen conocimiento de la
normativa, por medio de un cuestionario; por lo tanto, se desarrolla inicialmente una valoracion de

conocimientos y posterior se enfatiza a desarrollar y explicar la normativa.

Dentro de las referencias nacionales se encuentra la firma de auditoria Deloitte Costa Rica, que
emite afo a afio un documento denominado guia rapida de las NIIF para el afio 2016, el propdsito
de la guia “en ella se pretende un completo resumen de las actuales normas e interpretaciones, junto
con la informacion detallada de los proyectos que figuran en las agendas del IASB y el comité de
Interpretacion de las NIIF”, (Deloitte, 2016, p. 02) la guia es elaborada con el proposito de ser una

herramienta de actualizacion y repaso para las partes interesadas dentro del proceso contable.

La guia estd compuesta por informacion general donde se especifica y detalla de forma resumida
cuales son las principales abreviaturas utilizadas en todo el globo, la composicion de los miembros
del marco regulatorio el uso de las NIIF a nivel mundial, como su importancia. Se define para cada
norma aplicable, el nombre de la NIIF, su entrada en vigor, el objetivo y un resumen para su

aplicacion para las entidades dentro del territorio costarricense.

Otra referencia es un articulo publicado por Eduardo Sosa Mora, llamado “La hibridacion de
modelos para la medicion de activos segun las Normas Internaciones de Informacion Financiera

(NIIF)” publicado en la revista TEC empresarial en el 2016, volumen 10, seccién ntimero 02 en el
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cual el profesional realiza un analisis, comparacion y medicion de los registros contables referente

de los activos fijos en perspectiva de la normativa contable aplicable y la realidad del mercado.

El autor enfatiza que la contabilidad es el proceso de capturar y procesar transacciones de
acuerdo con un nimero finito de criterios para un reconocimiento, donde se realiza una medicioén
para determinar un valor. Por lo cual no se ha contribuido con una formulacion de un concepto de
valor de aceptacion general, esto es lo indicado dentro de la NIIF, ya que el autor explica que
dependiendo del giro de negocio o la fecha de medicion, pueden existir diferencias a la hora de
implementar un método de medicion, el cual pude ser de costo historico, valor razonable y valor

revaluado.

Este articulo plantea una critica a que un mismo grupo de elementos homogéneos se contabilizan
con diferentes modelos de medicion; por lo cual, la comparabilidad de los estados financieros se

ve afectada, ya que entidades similares pueden presentar informacion diferente.

Como ultima referencia a nivel nacional se encuentra el autor Vernor Mesén Figueroa en la
segunda edicion de su libro Aplicaciones practicas de las NIIF completas, publicado en el 2013 el
cual contiene un total de cuatrocientos cincuenta y ocho paginas recopiladas en veinte capitulos.
En el cual dedica el capitulo nimero 13 a la forma de contabilizacion de las propiedades de
inversion segin la NIC namero 40. Dentro de este capitulo el autor brinda una introduccion
bastante clara de que son las propiedades de inversion y se presenta un glosario explicativo de los

términos claves que dictamina la normativa como lo son: valor en libros, costo y valor razonable.

La explicacion didactica que brinda el autor es complementada con otras normas que se ven
involucradas dentro del proceso de definicion de términos como lo es la NIIF nimero 13, Medicion
del Valor Razonable. El autor conduce al lector de lo mas basico hasta lo mas especifico de una
forma sencilla y comprensible. En el capitulo se desarrolla primero la forma de medicion inicial,
el método de medicion posterior a través de erogaciones posteriores las cuales pueden ser
capitalizables o no capitalizables. Plantea de forma descriptiva los dos modelos de valor de registro,

como regla general el método del valor razonable y en caso de excepcion el modelo del costo.
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La importancia que el autor trata dentro del material bajo su concepto, son las transferencias,
las cuales las enfoca en la volatilidad que tienen las empresas para realizar reclasificaciones de las
partidas de propiedades de inversion a propiedad, planta y equipo o viceversa. Mesén hace énfasis
en que las instituciones no le brindan la importancia necesaria a este tipo de movimientos en el

balance de situacion y las afectaciones que podria ocasionar a una organizacion.

El escritor concluye su capitulo con la informacion a revelar y un caso practico de como seria

el registro adecuado para la contabilizacion de las propiedades de inversion.

Proyecciones de la Investigacion

El tratamiento contable es un recurso fundamental para la elaboracion de los estados financieros
de la empresa Inmobiliaria Acobo, S.A. siendo estos informes utilizados para la toma de decisiones
a corto o largo plazo, segun las necesidades surgidas las cuales pueden ser internas o externas y

sobre todo los cambios del entorno.

Los lineamientos para la elaboracion y registro de este tipo especial de informes son brindados
por los entes gubernamentales como lo es el Ministerio de Hacienda; los mismos son de
acatamiento obligatorio para las organizaciones que estan registradas como contribuyentes. Por lo
cual esta investigacion se basa en validar teéricamente si es aplicable la NIC numero 40 en la
compaiiia Inmobiliaria Acabo S.A. con el objetivo fundamental de ofrecer una posible solucion a

aquellas deficiencias que se originan durante el ejercicio normal de la empresa.

El objetivo de esta investigacion es analizar la aplicabilidad de la Norma Internacional de
Contabilidad numero 40 Propiedades de Inversion en la empresa Inmobiliaria Acobo, S.A. para el
periodo 2017, con el fin de realizar una demostracion a través de la teoria planteada, donde se
detallen y se expliquen las razones por las cuales la compaiiia debe profundizar y analizar si es
correcta la aplicacion de la normativa contable en sus estados financieros, contando con un material

didactico propio y adaptado a la institucion.
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Para realizar el andlisis se procederd a verificar, analizar y examinar aquellas transacciones
contables que tengan una relacion directa con partidas relacionadas a la normativa contable namero
40 donde por medio de la teoria y a través de una validacion tedrica cotejada con la realidad, se
procedera a realizar un informe donde se expliquen los resultados finales obtenidos. A lo largo de
la investigacion, se va a realizar un andlisis de la contabilizacion y de la normativa contable
aplicable a los diferentes bienes inmuebles con los que cuenta la compafiia. Existen diversos tipos
de normativas que pueden ser aplicables para el registro de un activo, sin embargo, es

transcendental valorar desde el punto de vista regulatorio el marco legal con que se esta trabajando.

Una vez obtenido el conocimiento de los registros utilizados, se valorara si se esta realizando
un registro correcto en los activos de la institucion, para aportar a la administracién elementos de
andlisis y que estos alcancen la mejor presentacion posible de su situacion financiera, asi como de

los resultados del periodo los cuales no deberian afectar los flujos de efectivo.

Resumiendo, se espera que la presente investigacion sea un documento de referencia para la
administracion de la Inmobiliaria A no solo para el cumplimiento del marco regulatorio si no que
sea un producto relevante dentro de la gestion diaria de la organizacion, la toma de decisiones de
usuarios internos y externos y que dé pie a un proceso de implementacion de los resultados de la
investigacion. También se pretende que el trabajo realizado sea un material adicional de consulta
para aquellos administradores, instituciones, contadores, auditores, analistas, estudiantes y

profesores que requieran el estudio de la norma en cuestion.
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CAPITULO II: MARCO TEORICO

Contabilidad

Como indica Hernandez, se puede comprender que la contabilidad es la ciencia y el arte de
registrar las transacciones financieras de una entidad. La esencia basica de la contabilidad es ser
un motor para generar y comunicar informacion util, la cual a su vez es veraz y oportuna para la
toma de decisiones a corto y largo plazo. La toma de decisiones puede ser por varios usuarios los
cuales pueden ser internos; integrados por colaboradores, accionistas y duefios; o bien externos
como por ejemplo acreedores, gobierno e inversionistas. La informacion relevante que suministra
en métodos finitos es la cuantificacion de los resultados finales en términos de beneficios netos que

se pueden medir monetariamente (2016, p. 3).

Origen de la contabilidad.

Como menciona Hernandez (2016), los primeros documentos que se asocian al origen de la
contabilidad corresponde a una tablilla de barro ubicada en Mesopotamia en el afio 6.000 A.C.
localizada hoy en dia en el Museo Semitico de Harvard. Otros elementos que también se localizan
como esenciales dentro de la antigiiedad de la contabilidad son “la escritura cuneiforme, el sistema
de pesas y medidas, la posicion y el registro de cantidades, las operaciones matematicas, la escritura

pictografica y jeroglifica, el papiro y la moneda” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 04).

Es posible ubicar espacios temporales relevantes sobre el desarrollo de la humanidad como lo
fue la Antigiiedad, la Edad Media, el Renacimiento, la Revolucion Industrial, la época
contemporanea y el siglo XXI. Existen tres acontecimientos importantes que marcaron la historia
de la contabilidad. El primer momento se ubica en el afio 1494 donde el Fray Luca Pacioli establece
las primeras bases de la contabilidad con el concepto radical llamado registro dual (actualmente
partida doble), integrado hoy en dia por un débito o crédito; resumido por el fraile como para todo
cargo corresponde un abono. Bajo esta teoria, Pacioli indicaba que toda transaccion econdmica
afectaba doblemente la situacion financiera de una organizacion (Guajardo y Andrade, 2014, p.

05).
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En un segundo lugar se ubica la década de 1930 en Estados Unidos de América, donde para ese
periodo da inicio la Gran Depresion la cual ocasiono el cierre y quiebra de cientos de empresas en
el mercado americano, esto se dio al originarse una transformacion en las instituciones financieras
para brindar estabilidad en los mercados, por lo que era necesario establecer leyes e instituciones
de supervision para salvaguardar a inversionistas y asi evitar posibles escenarios de inestabilidad

(Guajardo y Andrade, 2014, p. 05).

Y, por ultimo, a finales del afio 2002 da inicio a cuantiosos fraudes financieros y enormes
escandalos como el del corporativo energético ENRON y la empresa de comunicaciones
WorldCom por mencionar algunos ejemplos, originados por distorsionar cifras de su informacion
financiera. Ante esa situacion, la desconfianza de los inversionistas al ver sus capitales ante la
merced de la moral de los duefios o accionistas de la empresa, la leccion aprendida era asegurarse
que la informacioén financiera se reforzara de calidad y se crearan organismos de supervision
financiera que velaran por la transparencia y la confiabilidad dando como origen a la aprobacion

de leyes como lo fue Sarbanes — Oxley (Guajardo y Andrade, 2014, p. 06).

Tipos de contabilidad.

Diversos autores proponen diferentes clasificaciones de los tipos de contabilidad, tanto asi que
no hay un canon al respecto. Los autores Guajardo y Andrade presentan su propia interpretacion

del tema, proponiendo tres grandes categorias:

Contabilidad financiera.

La “contabilidad financiera expresa en términos cuantitativos y monetarios las transacciones
que realiza una entidad, asi como determinar acontecimientos econdmicos que le afecten, con el
fin de proporcionar informacion util y segura a usuarios externos para la toma de decisiones”

(Guajardo y Andrade, 2014, p. 19).



23

Contabilidad fiscal.

La “contabilidad fiscal es un sistema de informacion disefiado para dar cumplimiento a las
obligaciones tributarias de las organizaciones respecto de un usuario especifico: el fisco” (Guajardo

y Andrade, 2014, p. 19).
Contabilidad administrativa.
La “contabilidad administrativa es un sistema de informacion al servicio de las necesidades

internas de la administracion, orientada a facilitar las funciones administrativas de planeacion y

control, asi como la toma de decisiones” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 19).

Componentes de la contabilidad

Como se ha mencionado anteriormente, la contabilidad es un proceso sistematico que involucra
analisis y clasificacion de las partidas que intervienen en una transaccion; los componentes de la
contabilidad, segiin exponen Guajardo y Andrade en su obra, son las cinco grandes categorias de

cuentas en las que la informacion es clasificada.

Seglin la teoria contable, se pueden enumerar cinco elementos basicos:

* Activos
+ Pasivos
+ Capital
2 Ingreso
+ QGasto

Los elementos supracitados anteriormente se pueden contextualizar de la siguiente manera,

Activo.
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Activos es un recurso econdmico propiedad de una entidad, que se espera rinda
beneficios en el futuro; su valor se determina con base en el costo de adquisicion del
articulo, mas todas las erogaciones necesarias para su traslado, instalacion y

arranque de operacion (Guajardo y Andrade, 2014, p. 41).
Pasivo.
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”

(Guajardo y Andrade, 2014, p. 42).
Capital.
Capital 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 (Guajardo y

Andrade, 2014, p. 42).

Ingreso.

El “ingreso representan recursos que recibe el negocio por la venta de un servicio o producto,

en efectivo o a crédito” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 43).

Gasto.

El “gasto son activos que se han usado o consumido en el negocio con el fin de obtener ingresos”

(Guajardo y Andrade, 2014, p. 43).

La informacién procesada segun la division descrita como elementos basicos de la teoria
contable es conocida bajo un mecanismo sistematico; en el cual se enfoca que “La contabilidad se

basa en un sistema de registro de partida doble, por lo tanto, cada transaccion que realice una
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organizacion afectard a dos o mas cuentas del sistema contable” (Guajardo y Andrade, 2014, p.
62), este concepto significa que cada registro en una transaccidon involucrard al menos el
movimiento con afectacion a una cuenta de activo, pasivo, capital, ingreso o gasto de forma

contraria o viceversa con aumentos o disminuciones.

Bajo esta teoria de afectacion, se desprende una hipotesis elemental a la hora de procesar
transacciones en el tiempo y hora de su origen, la cual senala que “La contabilidad base acumulada
o devengo reconoce los ingresos o gastos cuando se genera la venta, ya sea que existan o no entrada
de efectivo o de alglin otro tipo” Guajardo y Andrade (2014, p. 66) y los movimientos a registrarse

se procesan en cuentas individuales.

“La cuenta, es donde se registran los aumentos o las disminuciones de cada partida provocados
por una transaccion de negocios. Todo sistema contable tiene una cuenta por separado para cada

clase de activo, pasivo, capital, ingreso y gasto” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 66).

La cuenta tiene dos columnas basicas que son importantes para registrar las
operaciones de negocios. En estas columnas se registran los aumentos y las
disminuciones que se llaman movimientos. Las columnas se identifican con el
nombre debe y haber, o bien cargo o abono. Segun la naturaleza de la cuenta, el
lado que se utilice para registrar los aumentos y las disminuciones sera diferente

(Guajardo y Andrade, 2014, p. 66).

Cuando los elementos basicos contables interactiian entre si, por las diferentes afectaciones que
sufren bajo los registros contables en términos absolutos se encuentran resultados por su
interaccién como puede ser las utilidades. Para entender este efecto hay que considerar la ecuacion
contable, ya que un incremento o decremento del capital contable, que no es producto de aporte de

los socios, implica el movimiento en las utilidades de toda entidad.

Ecuacion contable.
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“La ecuacion contable bésica representa la relacion entre activos, pasivos y capital contable”
(Guajardo y Andrade, 2008, p. 62) donde la sumatoria de pasivo mas capital debe ser igual al total

de activos.

Ademas, es relevante conocer términos fundamentales dentro del campo en estudio como lo

son:

Capital contable.

“El capital contable es la equivalencia de capital social mas las utilidades retenidas” (Guajardo

y Andrade, 2008, p. 62).
Utilidades retenidas.
“Las utilidades retenidas estan integradas por las utilidades de periodos anteriores no repartidas
mas las utilidades del periodo actual, disminuidas por los dividendos” (Guajardo y Andrade, 2008,
p. 62).

Utilidad del periodo.

“La utilidad del periodo actual estd integrada por los ingresos menos los gastos” (Guajardo y

Andrade, 2008, p. 62).

Estados Financieros

La contabilidad es un proceso sistematico de analisis de recoleccion, clasificacion, registro, y
resumen y presentacion de la informacion financiera de las transacciones de una empresa. Es a
través de los estados financieros que se procede a presentar y comunicar las situacion, resultados y

flujos de efectivo de una entidad para la toma de decisiones.

A continuacion, se presenta la definicion de estados financieros:
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Estados financieros constituyen una representacion estructurada de la situacion
financiera y del rendimiento financiero de una entidad. El objetivo de los estados
financieros es suministrar informacion acerca de la situacion financiera, del
rendimiento financiero y de los flujos de efectivo de la entidad, que sea ttil a una
amplia variedad de usuarios a la hora de tomar sus decisiones econémicas. Los
estados financieros también muestran los resultados de la gestion realizada por los
administradores con los recursos que se les han sido confiados (IFRS, 2017, p.

A846).

El objetivo de los estados financieros segiin lo indica IFRS en la NIC numero 01 es suministrar

informacion de los elementos de la entidad los cuales son:

* Activos

» Pasivos

» Patrimonio

+ Ingresos y gastos, en los que se incluyen las ganancias y pérdidas
» Aportaciones de los propietarios y distribuciones

» Flujo de efectivo (2017 p. A846)

Juego completo de estados Financieros.

Un juego completo de los estados financieros, segiin los menciona el IASB en la NIC numero 01,

contiene:

Un estado de situacion financiera al final del periodo.

Un estado del resultado y otro resultado integral del periodo.

Un estado de cambios en el patrimonio del periodo.

Un estado de flujos de efectivo del periodo.

Notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacion explicativa.

Informacion comparativa con respecto al periodo inmediato anterior.
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Un estado de situacion financiera al principio del primer periodo inmediato anterior,
cuando una entidad aplique una politica contable de forma retroactiva o haga una
reexpresion retroactiva de partidas en sus estados financieros, o cuando reclasifique

partidas en sus estados financieros. (IFRS, 2017 p. A847)

Seguidamente se presenta una descripcion de los estados financieros anteriormente

mencionados:
Estado de situacion financiera.
“Es el estado formado por los activos, pasivos y patrimonio de la empresa” (Hernandez, 2016,
p. 22) la cual es “la informacidon necesaria para tomar decisiones en las areas de inversion y
financiamiento” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 48).
Estado de resultados.
“El estado de resultados es el estado financiero formado por los ingresos y gastos en un periodo
de tiempo, que puede ser mensual, trimestral, semestral o anual. El resultado obtenido determinara
la utilidad o pérdida del periodo” (Hernandez, 2016, p. 20).

Estado de cambios en el patrimonio.

“Estado financiero basico que desglosa las cuentas que han generado variaciones en el capital

contable” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 47).

Estado de flujos de efectivo.

“Informe que desglosa los cambios en la situacion financiera de un periodo a otro incluye las
entradas y salidas de efectivo para determinar el cambio en esta partida” (Guajardo y Andrade,

2014, p. 49).
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Notas a los estados financieros.

“Explican, 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” (Guajardo y Andrade, 2014, p. 50).

Normas Internaciones de Informacion Financiera (NIIF)

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera tienen como objetivo universalizar la
contabilidad en todos los paises en que fueron adoptadas, la normativa es emitida por el IASB.
(Hernandez, 2016) y son utilizadas en la actualidad en gran parte del mundo como base para la

preparacion de estados financieros (Deloitte, 2016, p. 20).

Origen de la normativa

Para el origen de la normativa contable no es facil determinar el génesis, esto debido a multiples
factores econdmicos no desarrollados en la antigiiedad, donde los mercados econdmicos eran muy
amurallados. Pero si se puede indicar que la estandarizacion contable fue un proceso que inicid
formalmente a comienzos del siglo XX, donde se realizd el primer congreso internacional de
contadores, 1904 en San Luis, Missouri donde los participantes eran originarios de paises como

Estados Unidos, Canada, Inglaterra, Escocia y Holanda (Sarmiento, 2010).

Ya para el afio de 1973, se da el origen de la organizacion International Accounting Standards
Commitee (IASC), el cual origin6 la emision de las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC)
hasta el afio 2001, cuando fue sustituida por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB) el cual es el ente encargado de emitir las NIIF. El 01 de enero de 2005 la Uniéon Europea
aprobo la adherencia a las NIIF como fecha oficial bajo el reglamento 1606 de 2002 (Sarmiento,

2010).
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Importancia.

Varios puntos relevantes de las normas de contabilidad segiin lo menciona el IASB son:

+ Informacion util para el interés publico.

2 Son un conjunto de estdndares de elevada calidad que exigen transparencia y
comparabilidad.

* Mejoran la capacidad de los usuarios para tomar decisiones econdmicas eficientes.

+ Establecen los requerimientos de reconocimiento, medicidon, presentacion e

informacion a revelar referentes a transacciones y sucesos economicos.

Dentro de la investigacion se procede a desarrollar varias Normas Internacionales de

Informacion financiera como lo son:

Norma Internacional de Contabilidad 01.

La NIC ntmero 01 tiene como objetivo establecer:

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 (IFRS, 2017, p. A843).

El alcance de la normativa es:

Una entidad aplicard esta Norma al preparar y presentar estados financieros de

propodsito de informacion general conforme a las Normas Internacionales de

Informacion Financiera (NIIF).
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En otras NIIF se establecen los requerimientos de reconocimiento, medicion e
informacion a revelar para transacciones y otros sucesos.

Esta Norma no serd de aplicacion a la estructura y contenido de los estados
financieros intermedios condensados que se elaboren de acuerdo con la NIC 34
Informacion Financiera Intermedia. Sin embargo, los parrafos 15 a 35 se aplicaran
a estos estados financieros. Esta Norma se aplicara de la misma forma a todas las
entidades, incluyendo las que presentan estados financieros consolidados de acuerdo
con la NIIF 10 Estados Financieros Consolidados y las que presentan estados
financieros separados, de acuerdo con la NIC 27 Estados Financieros Separados.
Esta Norma utiliza terminologia propia de las entidades con animo de lucro,
incluyendo las pertenecientes al sector publico. Si las entidades con actividades sin
fines de lucro del sector privado o del sector publico aplican esta Norma, podrian
verse obligadas a modificar las descripciones utilizadas para partidas especificas de
los estados financieros, e incluso para éstos.

Similarmente, las entidades que carecen de patrimonio, tal como se define en la NIC
32 Instrumentos Financieros: Presentacion (por ejemplo, algunos fondos de
inversion colectiva), y las entidades cuyo capital en acciones no es patrimonio (por
ejemplo, algunas entidades cooperativas) podrian tener la necesidad de adaptar la
presentacion en los estados financieros de las participaciones de sus miembros o

participantes. (IFRS, 2017, p. A843)
Norma Internacional de Contabilidad niumero 40.
La Norma Internacional de Contabilidad que se desarrollara en el actual documento es la NIC
numero 40. La cual tiene como objetivo “prescribir el tratamiento contable de las propiedades de

inversion y las exigencias de revelacion de informacion correspondiente” (IFRS, 2017, p. A1410).

El alcance de la norma es “el reconocimiento, medicion y revelacion de informacion de

informacion de las propiedades de inversion” (IFRS, 2017, p. A1410).
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Para un mayor entendimiento y aplicacion de la NIIF se brinda una definicion de los términos

que se van a desarrollar de forma relacionada a la normativa los cuales son:

Coste.

“Es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o bien el valor razonable de la

contraprestacion entregada” (IFRS, 2017, p. A1410).

Importe en Libros.

“Es el importe por el que un activo se reconoce en el estado de situacion financiera” (IFRS,

2017, p. A1410).

Arrendamiento financiero.

“un arrendamiento que transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la

propiedad del activo subyacente” (IFRS, 2017, p. A812).

Arrendamiento operativo.

“un arrendamiento que no transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la

propiedad del activo subyacente” (IFRS, 2017, p. A812).

Arrendador.

“una entidad que proporciona el derecho a usar un activo subyacente por un periodo de tiempo

a cambio de una contraprestacion” (IFRS, 2017, p. A812).

Arrendatario.
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“Una entidad que obtiene el derecho a usar un activo subyacente por un periodo de tiempo a

cambio de una contraprestacion” (IFRS, 2017, p. A812).

Pagos Fijos.

“Los pagos realizados por un arrendatario a un arrendador por el derecho a usar un activo

subyacente a lo largo del plazo del arrendamiento” (IFRS, 2017, p. A813).

Contrato.

“Es un acuerdo entre dos o mas partes que crea derechos y obligaciones exigibles” (IFRS, 2017,

p. A815).

Propiedades de inversion.

“[Terrenos o un edificio — o parte de un edificio — o ambos] mantenidos [por el duefio o por el
arrendatario como un activo por derecho de uso] para obtener rentas o apreciaciones del capital o

con ambos fines” (IFRS, 2017, p. A1410).

Valor razonable.

“Es el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en
una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de medicion” (IFRS, 2017,

p. Al411).

Norma Internacional de Contabilidad niimero 16.

Para la medicion contable de los activos fijos de una institucion existe la NIC numero 16, la cual
estable los lineamientos necesarios para reflejar con exactitud la presentacion en los estados
financieros, bajo el concepto podemos comprender la magnitud de la normativa de la siguiente

manera:
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El objetivo de esta Norma es 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 presentan el reconocimiento contable de propiedades,
planta y equipo son la contabilizacion de los activos, la determinacion de su importe
en libros y los cargos por depreciacion y perdidas por deterioro que deben

reconocerse con relacion a los mismos (IFRS, 2017, p. A988).

Alcance

“Esta Norma 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” (IFRS, 2017,

p. A98S).

Revaluacion

La frecuencia de las revaluaciones dependera de los cambios que experimenten los
valores razonables de los elementos de propiedades, planta y equipo que se estén
revaluando. Cuando el valor razonable del activo revaluado difiera
significativamente de su importe en libros, serd necesaria una nueva revaluacion.
Algunos elementos de propiedades, planta y equipo experimentan cambios
significativos y volatiles en su valor razonable, por lo que necesitaran revaluaciones
anuales. Tales revaluaciones frecuentes serdn innecesarias para elementos de
propiedades, planta y equipo con variaciones insignificantes en su valor razonable.
Para éstos, pueden ser suficientes las revaluaciones hechas cada tres o cinco afos

(IFRS, 2017, p. A995).

Norma Internacional de Informacion Financiera numero 13.
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Para la medicion del valor razonable de los componentes de una empresa existe la NIIF nimero
13, la cual estable los lineamientos necesarios para reflejar con exactitud la presentacion en los
estados financieros, bajo el concepto podemos comprender la magnitud de la normativa de la

siguiente manera:

La siguiente norma tiene como objetivo “definir valor razonable, establece en una sola NIIF un
marco para la medicion del Valor razonable y requiere informacion a revelar sobre las mediciones

del valor razonable” (IFRS, 2017, p. A656).

Dentro del alcance de la aplicacion de la NIIF

Se aplicara cuando otra NIIF requiera o permita mediciones a valor razonable o
informacion a revelar sobre mediciones a valor razonable [y mediciones, tales como
valor razonable menos costo de venta, basadas en el valor razonable, o informacion

a revelar sobre esas mediciones] (IFRS, 2017, p. A656).

Por ende, la norma es exclusiva en determinar y explicar el concepto de valor razonable por lo

que se puede sintetizar lo siguiente:

El valor razonable es una medicion basada en el mercado, no una medicion
especifica de la entidad. Para algunos activos y pasivos, pueden estar disponibles
transacciones de mercado observables o informacion de mercado. Para otros activos
y pasivos, pueden no estar disponibles transacciones de mercado observables e
informacion de mercado. Sin embargo, el objetivo de una medicion del valor
razonable en ambos casos es el mismo: estimar el precio al que tendria lugar una
transaccion ordenada para vender el activo o transferir el pasivo entre participantes
del mercado en la fecha de la medicion en condiciones de mercado presentes [es
decir, un precio de salida en la fecha de la medicion desde la perspectiva de un

participante de mercado que mantiene el activo o debe el pasivo].
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Cuando un precio para un activo o pasivo idéntico es no observable, una entidad
mediré el valor razonable utilizando otra técnica de valoracion que maximice el uso
de datos de entrada observables relevantes y minimice el uso de datos de entrada no
observables. Puesto que el valor razonable es una medicién basada en el mercado,
se mide utilizando los supuestos que los participantes del mercado utilizarian al fijar
el precio del activo o pasivo, incluyendo los supuestos sobre riesgo. En
consecuencia, la intencion de una entidad de mantener un activo o liquidar o

satisfacer de otra forma un pasivo no es relevante al medir el valor razonable.

La definicion de valor razonable se centra en los activos y pasivos porque son
un objetivo principal de la medicion en contabilidad. Ademas, esta NIIF se aplicara
a instrumentos de patrimonio propios de una entidad medidos a valor razonable.

(IFRS, 2017, p. A656).

Igual a otras NIIF se estable un espacio para comprender aquellos conceptos que se van a

desarrollar en el estudio de la normativa como, por ejemplo:

Valor Razonable

“Es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion” (IFRS, 2017, p.
A657).

Medicion del valor razonable

Para realizar la medicion del valor razonable de un activo o pasivo, las partes involucradas tienen

que determinar ciertas caracteristicas como lo son:

Transaccidon
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Una medicion a valor razonable supondra que el activo o pasivo se intercambian en
una transaccion ordenada entre participantes del mercado para vender el activo o
transferir el pasivo en la fecha de la medicion en condiciones de mercado presentes

(IFRS, 2017, p. A658).

Participantes del mercado

Una entidad medira el valor razonable de un activo o un pasivo utilizando supuestos
que los participantes del mercado utilizarian para fijar el precio del activo o pasivo,
suponiendo que los participantes del mercado actiian en su mejor interés econémico

(IFRS, 2017, p. A659).

Precio

El valor razonable es el precio que se recibiran por la venta de un activo o se pagaria
por la transferencia de un pasivo en una transaccion ordenada en el mercado
principal (o mas ventajoso) en la fecha de la medicion en condiciones de mercado
presentes (es decir, un precio de salida) independientemente de si ese precio es
observable directamente o estimado utilizando otra técnica de valoracion (IFRS,

2017, p. A659).

Para la valoracion de activos no financieros se encuentra un apartado denominado el méaximo o

menor uso el cual establece que:

La premisa de valoracion utilizada para medir el valor razonable del activo, de la siguiente:

Una medicion a valor razonable de un activo no financiero tendra en cuenta la
capacidad del participante de mercado para generar beneficios econémicos mediante
la utilizacion del activo en su méximo y mejor uso o mediante la venta de éste a otro
participante de mercado que utilizaria el activo en su maximo y mejor uso (IFRS,

2017, p. A660).
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Jerarquia del valor razonable.

La jerarquia es una clasificacion en tres tipos diferentes de niveles que abarcan del tipo uno
hasta el tres, donde se ubican desde el sitio mas alto hasta llegar al punto mas bajo de confianza,

por lo que podemos comprender como jerarquia:

Para incrementar la coherencia y comparabilidad de las mediciones del valor
razonable e informacion a revelar relacionada, esta NIIF establece una jerarquia del
valor razonable que se clasifica en tres niveles los datos de entrada de las técnicas
de valoracion utilizadas para medir el valor razonable. La jerarquia del valor
razonable otorga la mayor prioridad a los precios cotizados [sin ajustar] en mercados
activos para activos o pasivos idénticos [datos de entrada Nivel 1] y la menor
prioridad a los datos de entrada no observables [datos de entrada de Nivel 3] (IFRS,
2017, p. A670).

Seguidamente se explican cada una de las definiciones de las entradas de valor segun su tipo de

nivel y donde son utilizados:

Datos de entrada de Nivel tipo uno

Los datos de entrada de Nivel 01 son los precios cotizados [sin ajustar] en mercados
activos para activos o pasivos idénticos a los que la entidad puede acceder en la
fecha de medicion. Un precio cotizado en un mercado activo proporciona la
evidencia mas fiable del valor razonable y se utilizara sin ajuste para medir el valor

razonable siempre que estén disponibles (IFRS, 2017, p. A671).

Datos de entrada de Nivel tipo dos

Los datos de entrada de Nivel 02 son distintos de los precios cotizados incluidos en

el Nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.
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Si el activo y pasivo tiene un plazo especifico [contractualmente], el dato de entrada
de Nivel 2 debe ser observable, para el citado activo o pasivo, durante la practica

totalidad de dicho plazo (IFRS, 2017, p. A671).

Datos de entrada de Nivel tres

Los datos de entrada de Nivel 03 son datos de entrada no observables para el activo
o pasivo. Los datos de entrada no observables se utilizardn para medir el valor
razonable en la medida en que esos datos de entrada observables relevantes no estén
disponibles, teniendo en cuenta, de ese modo, situaciones en las que existe poca, si
alguna, actividad de mercado para el activo o pasivo en la fecha de la medicion. Sin
embargo, el objetivo de la medicion del valor razonable permanece el mismo, es
decir un precio de salida en la fecha de la medicion desde la perspectiva de un
participante de mercado que mantiene el activo o debe el pasivo (IFRS, 2017, p.

A673).

Técnicas de Valoracion

La NIIF numero 13 establece los siguientes enfoques de valoracion los cuales a su vez contienen

diferentes técnicas de valoracidon que son generalmente aceptadas como buenas practicas.
Enfoque de mercado
El enfoque de mercado utiliza los precios y otra informacion relevante generada por
transacciones de mercado que implican activos, pasivos o un grupo de activos y pasivos idénticos

o comparables [es decir, similares], tales como un negocio (IFRS, 2017, p. A684).

Enfoque del costo
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“El enfoque del costo refleja el importe que se requeriria en el momento presente para sustituir
la capacidad de servicio de un activo (a menudo conocido como costo de reposicion corriente)”

(IFRS, 2017, p. A684).

Enfoque del ingreso

Las técnicas de valoracion que convierten importes futuros (por ejemplo, flujos de
efectivo o ingresos y gastos) en un importe presente unico (es decir, descontado).
La medicién del valor razonable se determina sobre la base del valor indicado por
las expectativas de mercado presentes sobre esos importes futuros (IFRS, 2017, p.

A680)

Mareco legal

Ley niimero 7092, Ley del Impuesto Sobre la Renta

Segun el articulo 01 de la ley citada, es un marco normativo que establece un impuesto sobre
las ganancias percibidas por empresas o personas fisicas que se dediquen a una actividad lucrativa.
El impuesto gravado es sobre las ventas, ingresos o beneficios obtenidos en el territorio

costarricense que se obtengan durante el periodo fiscal (Ley nimero 7092, art 01).

Contribuyente

Independientemente de la nacionalidad, del domicilio y del lugar de la constitucion
de las personas juridicas o de la reunion de sus juntas directivas o de la celebracion
de los contratos, son contribuyentes todas las empresas publicas o privadas que
realicen actividades o negocios de caracter lucrativo en el pais (Ley nimero 7092,

art 02).
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Normativa aplicable a los entes supervisados por SUGEF, SUGEVAL, SUGESE, SUPEN

y a los emisores no financieros

Segun los articulos uno y dos el objeto y alcance de la normativa es

Regular la adopcion y la aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera y las interpretaciones correspondientes [interpretaciones SIC y CINIIF),
considerando tratamientos especiales para algunos procedimientos contables, asi
como la escogencia entre el tratamiento de referencia y el alternativo a aplicar en las

transacciones contables.

Esta normativa es aplicable a las entidades, grupos y conglomerados financieros
y los fondos administrados por estos, sujetos a la supervision de la Superintendencia
General de Entidades Financieras [en adelante SUGEF], la Superintendencia
General de Valores [en adelante SUGEVAL], la Superintendencia de Pensiones [en
adelante SUPEN], y la Superintendencia General de Seguros [en adelante
SUGESE], asi como a los emisores no financieros autorizados por SUGEV AL para
hacer oferta publica de valores (El Consejo Nacional de Supervision del Sistema

Financiero, 2014, art. 15).
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CAPITULO III - MARCO METODOLOGICO

Enfoque de la Investigacion

La siguiente investigacion se basa en una corriente de pensamiento positivista, con un enfoque
cuantitativo “se remite a conteos numéricos y métodos matematicos” Hernandez, Fernandez y
Baptista (2014 p. 04), debido a que se busca por medio de medidas numéricas la comprobacion y
validacion de la informacion de los estados financieros, “enfoque cuantitativo utiliza la recoleccion
de datos para probar hipdtesis con base en la medicion numérica y el analisis estadistico, con el fin

establecer pautas de comportamiento y probar teorias” (Herndndez, et al. 2014 p. 04).

En el marco de observacion anterior se desea desarrollar en la investigacion, la recopilacion de
datos, los cuales seran computados y a través de los informes se obtendra un resultado final, que
sera sustentado, debido a que existe una realidad por conocer desde un punto objetivo el cual se
pretende describir, explicar y comprobar desde una logica deductiva, como indica la literatura

“Neutral. El investigador [hace a un lado] sus propios valores y creencias” (Hernandez, ef al. 2014

p. 11).

Método de la Investigacion

La presente investigacion estard sujeta al modelo positivista el cual indica que todos los
fenomenos que fueran estudiados por cualquier tipo de ciencia pueden ser medibles Hernandez, et

(13

al, (2014). En ese mismo sentido se podria decir “...se concibe la realidad en términos
independientes del pensamiento, una realidad objetiva, ordenada por leyes y mecanismos de la

naturaleza que poseen regularidades que se pueden explicar” (p. 586).

El método de estudio desarrollado en la investigacion es de tipo no experimental, esto debido a
que por el tema planteado y bajo el marco de referencia que se pretende trabajar, las variables estan

ya determinadas por el entorno como lo indica Hernandez (2015) “Lo que hacemos en la
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investigacion no experimental es observar fenomenos tal como se dan en su contexto natural, para

analizarlos” (p. 152).

Ante la situacion planteada se pretende entender el punto de partida por lo cual la investigacion
tiene un caracter descriptivo, ya que se realizard una valoracion de la situacion presente, con ello,
dar una referencia objetiva sobre la adecuada manera de presentacion de la informacion. Este
alcance “busca especificar las propiedades, las caracteristicas y los perfiles de personas, grupos,
comunidades, procesos, objetos o cualquier otro fendmeno que se someterd a un analisis”

(Hernéndez et al. 2014, p. 92).

Dicho esto, presentes las consideraciones anteriores, se recolectard informacion como
documentacion soporte que la empresa emita y reciba correspondiente a servicios administrativos,
generales o de alquiler que la institucion brinde que no sean propias de su giro de negocio, asi como
el muestreo relacionado al activo en produccion, los datos obtenidos como informacion financiera
corresponderan al periodo 2017. Se aplicardn herramientas de investigacion tales como
cuestionarios y entrevistas, las cuales seran la fuente primaria de informacion. A través del trabajo
de campo, por medio de la observacion se conoceré el funcionamiento de la empresa y los criterios

utilizados en la cotidianidad para cumplir con las metas operativas de la organizacion.

Fuentes de Informacion

Muestra

Seglin la teoria se define, “una poblacién es el conjunto de todos los casos que concuerdan con
una serie de especificaciones” como lo citan Hernandez et al. (2014, p. 174). Con base en la teoria
planteada y para desarrollar la presente investigacion se define como poblacion a la sociedad
andénima Inmobiliaria Acobo, la cual tiene como actividad principal la administracién con la
prestacion de servicios generales, administrativos y alquiler de inmuebles, localizada en la ciudad
de San José, barrio Gonzalez Lahman. En este lugar se realizard la recoleccion inicial de datos,

para comenzar la investigacion.
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Por la metodologia planteada para esta investigacion, se considera la poblacion de este estudio
finita y Uinica, la cual se define como los estados financieros de la Inmobiliaria Acobo, S.A. para el

periodo contable 2017.

Como indica Barrantes “la muestra es un subgrupo de la poblacion de interés sobre el cual se
recolectaran datos, y que tiene que definirse y delimitarse de antemano con precision, ademas de
que debe ser representativo de la poblacion” Hernandez et al. (2014, p. 173). Por la razén
anteriormente descrita se procede con una muestra no probabilistica, esto dado a que no se
considera ningun elemento basado en la probabilidad porque se sustenta inicamente en un proceso
de seleccion bajo la toma de decisiones bajo criterios propios de la investigacion, debido a que la
muestra es determinada sobre los estados financieros y las partidas contables relacionadas a los

activos fijos.

Fuente primaria

Son los documentos de acceso directo los cuales brinda datos convertibles en informacion,

siendo la entrevista, el cuestionario y la observacion aplicados como fuente primaria.

Fuente secundaria

Es la informacién adquirida por un tercero que llega a manos del investigador.

Lo anterior, son los sujetos y fuentes que forman parte de la actual investigacion.

Para del desarrollo de esta investigacion, las fuentes de informacién serian:

» Gerencia General de la Inmobiliaria Acobo, S.A.

+ Departamento Contable de la Inmobiliaria Acobo, S.A.

» Departamento de Auditoria de la Inmobiliaria Acobo, S.A.

o Politicas Contables en relacion con el Procesamiento Contable.



45

+ Sistemas de informacion contable utilizado por la compaiiia.

* Marco conceptual para la informacién financiera

+ Norma Internacional de Contabilidad niimero O1.

+ Norma Internacional de Contabilidad niimero 16.

+ Norma Internacional de Contabilidad niimero 40.

+ Norma Internacional de Informacion Financiera nimero 13.

+ Leynumero 7092, Ley del Impuesto sobre la Renta.

* Reglamento del Impuesto sobre la Renta.

+ Normativa Contable Aplicable por Entes Supervisores en Costa Rica.
» Circulares informativas emitidas por el Colegio de Contadores Publicos de Costa Rica.
» Tesis relacionadas con la investigacion.

+ Libros contables.

+ Bibliografia relacionada a la aplicacion y analisis de la normativa contable.

Unidades de Analisis

Las unidades de analisis mencionadas en la literatura como variables “es una propiedad que
tiene una variaciéon que puede medirse u observarse” Hernandez et al. (2014, p. 105), esta
definicion es aplicable “a personas u [SIC] seres vivos, objetos, hechos, y fendmenos, los cuales
adquieren diversos valores respecto de la variable referida” Hernandez et al. (2014, p. 105). Estos
conceptos se vuelven de vital importancia, “Las variables adquieren valor para la investigacion
cientifica cuando llegan a relacionarse con otras variables, es decir, si forman parte de una hipdtesis

o una teoria” (Herndndez et al. 2014, p. 105).

Hecha la observacion anterior, se procede a enumerar las variables a utilizar para la

investigacion.

Registro contable

Consiste en la medicion y la forma obtenida por métodos uniformes para procesar informacion

con el tnico fin de estandarizar informacion bajo parametros ya delimitados.
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La valoracion de los registros contables dentro del estudio es la confrontacion clave para revisar

si los datos procesados estan conforme a las politicas aplicables y asi valorar la situacion actual

referente al procedimiento de aplicacion de la normativa.

Variable

Conceptual

Operacional

Instrumental

Fuente: Arroyo, (2018)

Tabla 1. Variables

Registro contable

Clasificacion de los efectos de
las transacciones realizadas
por un negocio en los lugares
correspondientes.

Registro fisico realizado en los
asientos de diario por un

colaborador  para  dejar
evidencia de una accion
ocurrida bajo lineamientos
establecidos.
NIC 40
Entrevista
Cuestionario

Teoria aplicable

Instrumentos Aplicados a la Investigacion

Tratamiento contable

Registro en los  libros
contables, producto de la
correcta aplicacion de la
normativa contable.

Lineamientos, politicas u
ordenes recibidas para
efectuar un registro en base a
una metodologia establecida.

NIC 40
Entrevista
Cuestionario
Teoria aplicable

Como argumentan los especialistas de la investigacion “Las hipdtesis, en el enfoque

cuantitativo, se someten a prueba en la [realidad] cuando se implementa un disefio de la
investigacion, se recolectan datos con uno o varios instrumentos de medicion, y se analizan e
interpretan esos mismos datos” Hernandez et al. (2014, p. 117). Por eso los instrumentos de

medicidén son un “recurso que utiliza el investigador para registrar informacion o datos sobre las
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variables que tiene en mente” Hernandez et al. (2014, p. 199) por lo que se daran a conocer los

diferentes instrumentos que se utilizaran para despejar las hipodtesis planteadas.

El cuestionario es un documento impreso aplicado a una o varias personas con el fin de recopilar
informacion especifica sobre el tema a tratar, el cual busca indagar sobre informacion relevante
para el investigador y asi obtener un panorama inicial de los métodos utilizados para el registro y
presentacion de estados financieros. Se pretende la recopilacion de datos especificos en temas
determinados, con la premisa de procesar los resultados para la obtencion de informacion y asi
tener un panorama inicial para poder desarrollar con profundidad aquellas hipotesis que se desean

estudiar con mayor amplitud.

Posteriormente, con la informacion recabada se procede a aplicar la entrevista que es un
mecanismo que permite a uno o varias personas intercambiar informacion, esta forma de
conversacion oral mas, los detalles visibles como gestos, postura, cambios de posicion, exaltacion
o cualquier reaccion perceptibles para el investigador, ayuda de manera efectiva a recopilar
informacion importante y permite un desarrollo méas amplio de conceptos, debido a que puede se
puede indagar de una manera mas amplia ante dudas especificas e ir de lo general hasta lo mas

especifico.

El anélisis de datos es el filtro por donde toda la informacion recopilada es procesada. Para esta
investigacion se utilizara la NIC niimero 40, la cual es la teoria aplicable para validar los puntos

sefnalados por los encargados del proceso.

Proceso para la recoleccion y analisis de datos

Inicialmente, se debe realizar una reunion donde se conversard con los encargados de la
compaifiia para explicarles en forma muy general en qué consiste la investigacion y cuéles son los
objetivos que desean plantear en el proceso investigativo, esta visita es una formalidad

introductoria con el fin de conocer a las partes interesadas.
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En una segunda visita, se enfocara en una parte mas dindmica con la cual buscara conocer la
filosofia de la compatfiia, como lo son la vision, la mision y los objetivos estratégicos, para conocer
el ambiente normal de trabajo de la institucién. Por medio de la observacion las areas de trabajo
directamente con el tema en estudio, por lo cual se conocera la funcién, miembros y formas de

trabajo en el area contable de la institucion.

Una vez conocido al entorno general y especifico de la poblacion a estudiar, se procedera a la
etapa de entrevista y aplicacion del cuestionario, la cual se establecera por medio de una agenda,
con la visiébn de adquirir conocimiento desde el punto de vista operacional contable, esta

informacion es relevante debido a que es una fuente primaria.

Como parte final se procedera a la recoleccion de informacion documental fisica o digital, que
estaria basada en aquellas transacciones relacionadas directa o indirectamente con el registro de

partidas de bienes inmuebles.

Una vez concluida la parte de investigacion de campo en la poblaciéon anteriormente
determinada, se indagard en fuentes externas como lo son libros académicos, herramientas
tecnologicas y especialmente en la NIC numero 40, para obtener recursos de validacion para el
posterior analisis de la informacion recopilada. Una vez examinados los datos se procedera al
analisis de la informacion, en el resultado de las hipotesis, se realizard de forma detallada las
conclusiones obtenidas basado en los criterios de sustentacion que se crean pertinentes siempre en

el contexto de la literatura relacionada.

Método de Analisis de la Investigacion

Una vez recopilados todos los datos, el investigador procedera con el analisis, el cual se realizara
por medios tecnologicos para la agrupacion de informacion “En la actualidad, el andlisis
cuantitativo de los datos se lleva a cabo por un computador u ordenador” Hernandez et al. (2014,

p.- 272), la tabulacion de datos sera mas sencilla gracias a esta herramienta.
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Cabe mencionar que en esta investigacion los valores numéricos son fundamentales para
detectar cualquier diferencia, esto determinado por el tema de la investigacion el cual busca realizar

una validacion tedrica a través de la validacion.

Por lo que se puede resumir que el analisis de la informacion se llevara por medio de un proceso
investigativo en paralelo con todas aquellas fuentes secundarias de informacion que se consideren

valiosas para sustentar la investigacion desde un enfoque tedrico académico.
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CAPITULO IV: ANALISIS DE RESULTADOS

En el siguiente segmento se realiza el andlisis e interpretacion de los datos obtenidos que se
lograron recopilar con la aplicacion de los instrumentos en la investigacion que tenian el proposito
de abarcar los objetivos planteados en el estudio. Con los resultados obtenidos por medio de las
encuestas aplicadas se tabulardn las respuestas para mostrar un panorama de las opiniones y

conocimientos que los entrevistados poseen para crear un resultado cuantitativo.

Cabe senalar que los resultados finales obtenidos con la consolidacion de informacion por parte
de la primera herramienta utilizada en el campo en estudio, dard como derivacion un preambulo
especifico de conocimientos, experiencias, opiniones y formas de pensamiento de los funcionarios
en estudio durante la investigacion. Por resumen en la investigacion se deja y se analizan los

resultados obtenidos con el fin de realizar una investigacion de tipo cuantitativa.

Seguidamente, por medio de la entrevista se busca profundizar en los temas expuestos con el
fin de describir, detallar de una forma mas amplia aquellos elementos que se consideren esenciales,
pero de relevancia relativa para la investigacion, para conocer la realidad de las situaciones
planteadas. La entrevista es una herramienta valiosa que busca detallar, ampliar y conocer con
mayor exactitud los puntos de vista de los elementos en estudio, para asi tener un mayor margen

de amplitud.

La meta del procesamiento de datos, asi como su interpretacion, es el resumen sistematico de
informacion para comprender la realidad de la empresa en su cotidianidad e indagar la forma en
que se estan realizando los registros contables en la institucion y asi validar de una forma tedrica

si los registros contables son sustentados con los supuestos ya concebidos.

Para el analisis de datos obtenidos de la entrevista se aplicd un cuestionario a los colaboradores
de la institucion que tienen relacion directa con el area contable financiera de la inmobiliaria
Acobo, S.A. los cuales son los responsables desde el primer registro inicial, la presentacion de los

estados financieros hasta la verificacion de mecanismos internos de control.
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Los colaboradores que se sometieron a este proceso fueron en primera instancia la contadora de
la institucion quien cumple un rol importante dentro del establecimiento, donde su principal labor
es el registro, analisis y evaluacion de todas las transacciones que se originan en la Inmobiliaria A,
donde es la responsable directa en primera instancia de realizar la contabilizacién de todas las

partidas para la preparacion de los estados financieros de la compafiia.

Posteriormente, seria el contralor (en adelante supervisor) quien es el funcionario responsable
de sustentar, revisar y analizar que todos los datos ingresados y presentados en el informe final
como lo son los estados financieros que se deben encontrar segun las politicas contables acordes a

la institucion.

Por tultimo, la persona dentro del proceso investigativo es el auditor interno de la institucion,
dentro de sus responsabilidades esta verificar por medio de muestras y estudios que las politicas de
control interno se estén realizando de la mejor manera y asi velar por el buen funcionamiento de la

institucion.

Ante la situacion planteada y como punto medular de la hipotesis por validar es profundizar
primeramente en los conocimientos respecto a la formacion del personal y los conocimientos sobre
el tema a tratar, los cuales son desde conceptos basicos hasta puntos de gran complejidad. Este
punto es sumamente importante debido a que brinda un panorama holistico del tipo de personas en

estudio.

Una vez obtenida la informacion que se buscaba a través del cuestionario, se procedié con la
aplicacion de una entrevista semiestructurada para profundizar en aquellos aspectos relevantes para
la investigacion. Compréndase relevantes aquellos datos que solo a través de la indagacion en

forma detalla se pueda obtener.

Primeramente, como una pregunta de ubicacion y para conocer el perfil profesional de las
personas que estan enfocadas en el estudio y las labores que realizan, se toma en cuenta el nivel

académico de los involucrados en el proceso de elaboracion y analisis de la informacion contable.
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La experiencia académica dentro del estudio de la investigacion se torna de una caracteristica
especial debido a que el tema desarrollado desde el génesis de su planteamiento es exclusivo de un
sector profesional, el cual debe tener conocimientos especificos ya que el ambito en que se
desenvuelve forma parte de un proceso que involucra vocabulario especializado y conocimiento
técnico. Por lo cual el aprendizaje académico, y la experiencia dentro del area contable tienen un

rol valioso.

Tabla 2. Incorporacion a colegios profesionales

Colegiado 02 66,67%
No Colegiado 01 33,33%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Como resultado de la pregunta realizada, se logra determinar que los dos funcionarios que
participaron en el proceso de recoleccion de informacion, como lo son el contador y supervisor
estan incorporados al mismo colegio profesional. Ambos funcionarios son miembros activos del
Colegio de Contadores Privados de Costa Rica, el cual tiene como requisito contar con un Técnico
Medio en Contabilidad, el cual es emitido por un Colegio Vocacional o Técnico Profesional, y la
realizacion de un examen de idoneidad; una vez aprobado, es concedido el acceso a formar parte

de la institucion.

Cabe sefialar que ambos colegiados se incorporaron bajo esta modalidad, los funcionarios tienen
estudios universitarios en proceso y proximos a concluir, pero ante la ausencia de un grado
académico universitario, ninguno esta incorporado al Colegio de Contadores Publicos de Costa
Rica. Otro dato obtenido a través de la entrevista es que ambos funcionarios son antagdnicos desde
el punto de vista de la experiencia, uno con mas de doce afios en la institucion de forma discontinua
y otro sumamente nuevo en la organizacion, por un periodo menor a un afio a la fecha de la

entrevista.
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Un punto por destacar dentro de la investigacion es que, si bien el auditor tiene estudios
universitarios concluidos a nivel de licenciatura, no se encuentra agremiado a ningun colegio

profesional. La Inmobiliaria A no solicita como requisito estar colegiado para realizar sus labores.

Otra pregunta planteada para recabar informacién es la propiedad de la inmobiliaria A, para
conocer si tiene una independencia en la toma de sus decisiones operativas y financieras, es
controlada de forma directa por una controladora o pertenece a un cometido especial como algin

tipo de corporacion.

Con las consultas realizadas se pretende conocer detalles especificos, visiones de los duefios o
planes futuros, asi como entender cuéles son las actividades comerciales a las que se dedica la
empresa por la cual obtiene ingresos y comprender los objetivos estratégicos que desarrolla y desea

cumplir a corto y largo plazo.
(La compaiiia Inmobiliaria Acobo, S.A. es subsidiaria de la Corporacién Acobo?

Tabla 3. Empresa Subsidiaria

Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Se evidencia, segun la pregunta planteada anteriormente, que la Inmobiliaria Acobo, S.A. es
una empresa subsidiaria de la Corporacion Acobo. La Corporacion tiene control sobre tres
instituciones mas, las cuales tienen objetivos variados, pero todas juntas forman un conglomerado

comercial el cual se llama Corporacion Acobo, S.A.

Se les consulta a los entrevistados por el porcentaje de participacion de la Inmobiliaria dentro
de la Corporacion, pero dos colaboradores a la fecha de la entrevista no tenian conocimiento de
cual era el porcentaje de participacion. Dentro de la validacion de la informacion fisica en los

estados financieros se puede determinar que la Inmobiliaria A es propiedad total de la Corporacion
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Acobo, S.A. con una participacion del cien por ciento. Por esta razon la Corporacion tiene
injerencia directa en la toma de decisiones administrativas y financieras de la Inmobiliaria A, por
lo que tiene el control para dictar las politicas contables internas que considere pertinente para la
realizacion de las labores operativas y financieras de la institucion. Situacion que ubica a la
Inmobiliaria A en un cuarto escalon de jerarquia, donde cinco es considerado como sin poder de

decision y uno como encargado de tomar decisiones.

Los entrevistados dejan claro que la participacion de la Inmobiliaria A, se limita a ser una
entidad logistica, que se encuentra a la merced de las decisiones que la Corporacidon determine. Se
observa que las decisiones son tomadas de forma directa sin considerar las posibles afectaciones

que estas puedan ocasionar en la inmobiliaria.

Figura 1. Control

Fuente: Arroyo, (2018)



55

Se busca realizar una validacion de la informacion incluida en los estados financieros conforme
a los registros y la presentacion de estos para conocer la forma actual de trabajar de la entidad. Para
profundizar al respecto e indagar a cerca de los lineamientos establecidos en la Inmobiliaria A se

plantea la siguiente pregunta:

(Los estados financieros se presentan de conformidad con las Normas Internacionales de

Informacion Financiera?

Tabla 4. NIIF
Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Se les consulta a los funcionarios acerca de si los estados financieros estan conforme a las pautas
internacionales debidamente establecidas en el territorio nacional. De forma categorica indican que
sus estados financieros estan presentados bajo las Normas Internacionales de Informacion

Financiera.

Si bien, existen indicios de utilizacion de la normativa como un mecanismo de ayuda para el
registro, ambos recalcaron que estan en un proceso de transicion e implementacion de las NIIF, lo
que deja en entredicho si la utilizacion de la normativa contable, por parte de la compaiiia, es

correcta.

Los consultados enfatizan que la aplicacion de la normativa esta sujeta en forma directa a las
pautas brindadas por el CONASIFF y la SUGEVAL, debido a que estos dos entes supervisores del
sistema financiero nacional brindan una guia de aplicabilidad de la normativa a los entes
supervisados del pais. Pero esta apreciacion y conforme a la informacion recopilada puede estar

sujeta a una mal interpretacion de la institucion, debido a que la Inmobiliaria A es un ente individual
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el cual no es supervisado de forma directa por ninguna entidad de supervision del sistema

financiero de Costa Rica.

Ante el Ministerio de Hacienda, bajo la herramienta de consulta sistema para identificacion de
contribuyentes (en adelante SIC) la sociedad inscrita bajo la cedula juridico nimero 3-101-333881
perteneciente a la sociedad anonima llamada: Inmobiliaria Acobo, esté registrada bajo el cédigo de
la actividad comercial nimero 671902, agrupa a la anterior institucion en la realizacion de la
actividad comercial denominada: asesores financieros y actividades auxiliares de la intermediacion

financiera.

La anterior clasificacion no es correcta, considerando los términos que dicta el Ministerio de
Hacienda, validados por medio del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (en adelante INEC)
bajo el indice alfabético de clasificacion de actividades economicas de Costa Rica, mejor conocido
como CIIU Rev.3 2000 el cual es una version desactualizada utilizada por hacienda para agrupar

cada tipo de actividad comercial desarrollada en el territorio nacional.

Las actividades comerciales registradas bajo esta categoria podrian ser unicamente aquellas

descritas por el INEC como:

* Agencias fideicomisarias

» Casas de cambio

» Corredor de cambios, por cuenta propia
+ Corredor o agente de inversiones

» Corredor o agente financiero

+ Financiera, compaiiia promotora

+ Vendedor de acciones

» Analistas de valores, por cuenta propia
* Asesor financiero

* Asociacion protectora de tenedores de titulos y bonos
+ Cambio de moneda

o Clasificadores de valores
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+ Consejero de inversiones

+ Financista por cuenta propia

Segun el ultimo Clasificador de Actividades Econdmicas de Costa Rica (CAECR) de 2011
publicado por el INEC en marzo de 2014, para estar dentro de esta clasificacion se deben realizar

al menos una de las siguientes actividades:

+ Tramitacion y liquidacion de transacciones financieras, incluidas las transacciones con
tarjetas de crédito.

» Servicios de asesoramiento en inversiones.

» Asesores y corredores hipotecarios

» Servicios de administracion fiduciaria y de custodia a cambio de una retribucion por

contrato (INEC, 2011, p. 363).

Por lo indagado en el campo de la empresa, tomando en cuenta la funciéon desempefiada y por
la retroalimentacion brindada en el proceso de investigacion, se puede documentar que la
institucion no brinda ninguno de los servicios anteriormente sefialados. Si bien los funcionarios
realizan una afirmacion y sostienen que son supervisados por entes estatales en este caso por la

SUGEVAL, las pruebas recopiladas indican que esta apreciacion no es exacta.

Debido a que la mision de SUGEVAL es:

La Superintencia General de Valores procurara por el funcionamiento transparente
y ordenado del mercado de valores costarricense mediante el trabajo de un equipo
con alta capacidad técnica, ética, credibilidad y compromiso. Para ello, desarrolla
procesos de autorizacion, regulacion y supervision eficientes y apegados a la
realidad nacional, asi como mecanismo de proteccion para los inversionistas por

medio de informacion y educacion financiera del mas alto nivel (SUGEVAL, 2018).

Su vision es:
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La Superintendencia General de Valores serd una institucion distinguida por su
capacidad técnica, actitud proactiva y apertura al didlogo, cuyo accionar contribuira
a generar un ambiente de confianza, seguridad y entendimiento en el mercado de
valores costarricense, instaurando procesos eficientes que faciliten su accionar,
transformacion y dinamismo a fin de convertirlo en una importante y atractiva plaza

bursatil a nivel regional (SUGEVAL, 2018).

Segun los lineamientos de la ley nimero 7732, Reguladora del Mercado de Valores en su

articulo namero 03:

Créase la Superintendencia General de Valores, denominada en esta ley la
Superintendencia, como 6rgano de méxima desconcentracion del Banco Central de
Costa Rica. La Superintendencia velara por la transparencia de los mercados de
valores, la formacion correcta de los precios en ellos, la proteccion de los
inversionistas y la difusion de la informacion necesaria para asegurar la consecucion
de estos fines. Regira sus actividades por lo dispuesto en esta ley, sus reglamentos
y las demas leyes aplicables. La Superintendencia regulara, supervisara y fiscalizara
los mercados de valores, la actividad de las personas fisicas o juridicas que
intervengan directa o indirectamente en ellos y los actos o contratos relacionados

con ellos, segun lo dispuesto en esta ley (Ley numero 7732, Art numero 03).

Como lo contrasta los registros, giro de actividades y los servicios prestados la Inmobiliaria A
no tiene ninguna participacion en el mercado bursatil costarricense, por lo cual, el registro ante el
Ministerio de Hacienda difiere de la actividad econdmica de la entidad. Por esta razon existe un
conflicto entre la normativa aplicada y la que se deberia implementar en la institucion, cabe recalcar
que la normativa planteada y utilizada es la normativa emitida por la SUGEVAL como lo es la
normativa contable aplicable a los entes supervisados por SUGEF, SUGEVAL, SUGESE, SUPEN

y a los emisores no financieros.

Como lo indica el articulo nimero 01
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La presente normativa tiene por objeto regular la adopcion y la aplicacion de las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (en adelante NIIF) y las
interpretaciones correspondientes (interpretaciones SIC y CINIIF), considerando
tratamientos especiales para algunos procedimientos contables, asi como la
escogencia entre el tratamiento de referencia y el alternativo a aplicar en las
transacciones contables (EI Consejo Nacional de Supervision del Sistema

Financiero, 2014, art. 15).

Y el alcance:

Esta normativa es aplicable a las entidades, grupos y conglomerados financieros y
los fondos administrados por estos, sujetos a la supervision de la Superintendencia
General de Entidades Financieras (en adelante SUGEF), la Superintendencia
General de Valores (en adelante SUGEV AL), la Superintendencia de Pensiones (en
adelante SUPEN) y la Superintendencia General de Seguros (en adelante SUGESE),
asi como a los emisores no financieros autorizados por SUGEVAL para hacer oferta
publica de valores (El Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero,

2014, art. 15).

Como lo indica el alcance en sus disposiciones generales, la normativa aplicable esta
unicamente para aquellas instituciones sujetas a la supervision. Las pruebas recopiladas bajo el giro
de negocio y las opiniones brindadas a las notas de los estados financieros indican que la institucion
en estudio no realiza ningln tipo de actividad comercial en la intermediacion financiera; por lo
tanto, la Inmobiliaria Acobo, S.A. no se encuentra inscrita ante la SUGEVAL, por esto no esta en

la obligacion de aplicar la normativa contable emitida por los entes de supervision de Costa Rica.

Cabe senalar que, si bien no estan obligados a la utilizacion de la normativa anteriormente
descrita, esta no hace ninguna excepcion a la normativa en estudio, ya que la salvedad que hace en
su articulo niimero 19 es que las propiedades de inversion son valuadas a su valor razonable

solamente en aquellos casos que no exista una clara evidencia para poder determinarlo.
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Otro dato importante de especificar es que las presentaciones finales de los estados financieros
son realizadas bajo el esquema emitido por la SUGEVAL para aquellos entes bajo supervision
directa, lo cual es antagonico a la presentacion establecida por las NIC ntimero 01 que indica cual
seria el juego completo de estados financieros, asi como la composicion estructural para su

presentacion.

Asi las cosas, en la investigacion se plantea la consulta de un mecanismo interno de control
como un documento, bitdcora, material de apoyo donde se evidencia el marco de accion de la
compailia sobre la normativa que le pudiera aplicar para llevar un control de los registros realizados

durante sus procesos operativos.

A los funcionarios en estudio durante la investigacion, se les consulta sobre la existencia de un
documento impreso que les ayude como guia para el procesamiento de transacciones contables ante
el surgimiento de algln tipo de interrogante a la hora de procesar, analizar o cuestionar un

movimiento contable.

(Existe un manual de cuentas contables que ayude a comprender las partidas contables y

registrar en existencia de dudas con la aplicacion de la Norma Internacional de Contabilidad?

Tabla 5. Manual de registro contable

Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Con la informacion recopilada, se deja en evidencia que existe un manual de ayuda para
consultar aquella transacciéon o consulta originada conforme un registro y bajo qué normativa
contable se deberia registrar. Este manual de cuentas que los funcionarios argumentan que utilizan
a la fecha de la investigacion no se actualiza de forma constante, se desconoce el autor original del
material editorial y este no esta incorporado bajo ninguna de las politicas de calidad; dicho esto,

el documento de ayuda se puede catalogar para efectos de esta investigacion como improcedente
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debido que no se puede determinar con certeza una fecha de elaboracion ni de actualizacion exacta;

en lugar de ser un manual de ayuda podria ser un documento que induzca al error.

Si bien es un documento existente, su utilizacion se basa solamente de consulta para ver qué
menciona el texto, pero la informacién recopilada queda tinicamente como una teoria andnima, no
se confronta y esta desactualizada con respecto a la realidad o al giro de negocio de la empresa en

estudio.

Un dato revelador del manual utilizado por parte del auditor es que enfatiza que el documento
utilizado es el emitido por la SUGEVAL para la contabilizacion de las transacciones, el cual da el
procedimiento a seguir bajo esquemas ya establecidos. Por lo que si el manual es el mismo se

estaria utilizando para una entidad que no requiere supervision.

Ante la carencia de un antecedente fisico definitivo se indaga acerca de otro punto de control
interno dentro de la institucion como mecanismo de mitigacion de riesgos. Se busca conocer la
existencia de alguna jerarquia encargada de la supervision. Ante esta hipdtesis se plantea la

siguiente interrogante.

(Existe un supervisor que valide los registros contables conforme la normativa

aplicable?

Tabla 6. Control Interno

Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Segtn la retroalimentacion, se indica que existe una persona responsable de forma directa y que
esta es una de las principales funciones del supervisor. Este supervisor es el responsable de
corroborar que los registros emitidos estén elaborados de forma correcta. En cada proceso se

realiza un andlisis de los datos ingresados en los estados financieros como un mecanismo de
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revision extra para validar que todos los antecedentes estén segun las politicas y lineamientos

establecidos.

Cabe senalar que esta revision recae sobre una unica persona, si existiera un error y no es de
facil deteccion se podria pasar por alto y esta revision se hace sobre un trabajo ya recopilado bajo
un proceso de indole manual donde no existe la automatizaciéon como un punto de control. Para
desarrollar lo descrito anteriormente, el supervisor realiza un analisis y verificacion de los registros
realizados por sus colaboradores que jerarquicamente estdn en un escalon inferior a €l. Por lo que
su trabajo se puede concluir a medida, segun su criterio profesional, experiencias y marco de accion

de la informacion final. No se cuestiona el actuar ya que queda a una interpretacion del contador.

Un ejemplo evidente es la contabilizacion, osea registro de los bienes inmuebles tales como el
edificio y el terreno, el contador inicial de la compaiiia tomd la decision de contabilizar los bienes
inmuebles bajo la NIC ntimero 16, bajo la figura de activos fijos y mes a mes se realiza un registro

por el gasto de depreciacion de dichos activos como su auxiliar de control sobre éstos.

El supervisor, aplicando sus conceptos profesionales, ve la naturaleza de los activos fijos y se
concentra en la revision del registro inicial, las amortizaciones, vida 1til y otros conceptos que
considera relevantes. La revision se realiza sobre el trabajo previamente realizado por el contador.
Debido a que no se cuenta con un procedimiento escrito para analizar y cuestionar la naturaleza de
las transacciones y sus efectos a través del tiempo, hasta la fecha no se analiza por qué razén no se

utiliza otro método de registro.

Para sustentar la investigacion se deben analizar aquellos puntos que se consideran vitales en el
presente trabajo, como el objetivo del tema en estudio, que estd arraigado a los bienes inmuebles,
indagar con cuantos; y cudles posesiones cuenta la institucion en estudio para corroborar si desde
de un punto inicial es valida la hipdtesis planteada, por lo que se realiza la siguiente pregunta para

conocer la composicion de la institucion en relacion con sus activos fijos:

(La compaiiia tiene registrados como activos bienes e inmuebles?
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Tabla 7. Bienes inmuebles

Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

La inmobiliaria A, cuenta en sus estados financieros y asi lo corroboran sus socios colaboradores
con un edificio y terreno ubicado en Costa Rica, San Jos¢, Barrio Gonzédlez Lahman. Dicho
inmueble es utilizado como el centro de la Corporacion Acobo, S.A. para la prestacion de servicios

a clientes internos y externos con un area total de 841.64 metros cuadrados.

Estos bienes inmuebles fueron contabilizados como activos fijos y presentados en el balance
general al afio que, terminado al 31 de diciembre de 2017, son parte de la seccion de inmuebles,
mobiliario y equipo (neto), representando un 89% del activo total y para las partidas en estudio esta
representado por 95%, en el caso del edificio es depreciado utilizando el modelo de linea recta con

una estimacion de la vida util de 50 afos.

Como podemos concluir en la siguiente tabla, esta muestra en términos porcentuales la

distribucion de cada uno de los componentes registrados bajo la partida contable activos.
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Grafico 1. Activo total
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Fuente: Arroyo, (2018)

El mayor volumen esté integrado por los inmuebles, mobiliario y equipo de la institucion, siendo
estos componentes los de mayor relevancia financiera para la institucion, estos estan compuestos

de la siguiente forma:
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Grafico 2. Activos bienes e inmuebles
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Fuente: Arroyo, (2018)

Ambos activos son revaluados cada cinco afios y son utilizados diariamente como oficinas del
Grupo Financiero para sus labores operativas. El registro inicial de la adquisicién de activos se
remonta casi a la fecha de fundacion de la institucion, por esta razon se registraron como activos
fijos. Ante la representatividad que tienen los bienes inmuebles para la institucion se quiere analizar
si estos son utilizados en las actividades operativas de la Inmobiliaria A o si son usados por terceras

personas, por lo que se plantea el siguiente cuestionamiento:
(La compaiiia tiene flujo de efectivos proveniente rentas de activos poseidos?

Tabla 8. Ingresos por alquiler

Si 02 66,67%
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No 01 33,33%
Totales 03 100,00%
Fuente: Villalobos, (2018)

Segun se puede observar en la tabla anterior, existen opiniones encontradas con respecto a este
tema, si bien el supervisor y el auditor tienen pleno conocimiento de que se realiza un cobro de
alquiler por metros cuadrados totales a instituciones pertenecientes al grupo como lo son
Corporacion Acobo, Servicios Fiduciarios Acobo, S.A. Acobo Puesto de Bolsa, S.A. y Vista
Sociedad de Fondos de Inversion S.A. por la totalidad del edificio, la contadora no tiene
conocimiento de estos conceptos debido a que indica que ella pasa una factura borrador de otro
tipo de servicios y que el supervisor es el responsable de realizar la distribucion del costo por cobrar

a cada institucion.

Se puede analizar, con la informacién recopilada y con las notas a los estados financieros en la
nota numero 18, seccion contratos, que la Inmobiliaria A suscribe contratos por el servicio de
alquiler de oficinas que son ocupadas por compaiiias relacionadas, las estipulaciones son renovadas

anualmente para los socios pertenecientes al conglomerado por el servicio de alquiler del edificio.

En las siguientes figuras se muestra de forma grafica y detallada cual es el comportamiento de
los flujos de efectivos de la vigencia del contrato de alquiler, donde se analiza de forma detallada

como el ingreso percibido por este concepto tiene una tendencia al alza al transcurrir cada periodo.
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Grafico 3. Ingresos anuales
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Grafico 4. Ingresos mensuales
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Segun la evidencia encontrada anteriormente, la empresa en estudio cuenta con bienes e
inmuebles los cuales son utilizados para actividades distintas a su giro de negocio habitual,
tampoco son utilizados en sus labores operativas debido a que la capacidad ocupacional se limita

a menos de uno por ciento para funciones administrativas.
Se procede a consultar, analizar y detallar aspectos especificos de la normativa contable que
podria ser aplicable a esto, por lo que se plantean las siguientes preguntas para indagar cual es el

conocimiento que los funcionarios tienen sobre la normativa contable internacional.

(Conoce usted la NIC 40 referente a propiedades de inversion?

Tabla 9. NIC numero 40
Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

(Cree que es aplicable la NIC 40 en su institucion?

Tabla 10. Aplicacién NIC niimero 40

Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Segun la pregunta planteada, los funcionarios tienen conocimiento no especializado sobre qué
es la NIC numero 40, pero este conocimiento se enfoca en una teoria de existencia, ya que cuando
se busca profundizar en qué casos se deberia aplicar o bien cudl es el objetivo y alcance de la
normativa bajo la estructura implementada por el IASB indican que si bien conocen la norma no

saben cOmo es su aplicacion o bien no la conocen con mayor detalle y profundidad.



69

Con la informacion recopilada se puede inferir que ellos no tienen claro la razon por la cual seria
aplicable esta normativa a su representada, a un mas relevante si creen que esta normativa en
particular esta relacionada a su giro de negocio no tienen un justificante de por qué razén no la

estan aplicando lo cual evidencia que existe un vacio conceptual alrededor del tema en estudio.

Seguidamente se les consulto con la elaboracion de estados financieros, ;se realiza un analisis

de los componentes registrados?

Tabla 11. Analisis de Estados Financieros

Si 03 100,00%
No 00 0,00%
Totales 03 100,00%

Fuente: Villalobos, (2018)

Los funcionarios nos indican que cada vez que se realizan los estados financieros son llevados
a un comité para analizarlos y comentar cualquier inquietud que les surja respecto a partidas que
les llame la atencion en los informes. Pero los andlisis que se realizan en el comité son sobre los
resultados obtenidos o para desarrollar, controlar o valorar una partida especifica. Por lo que un
analisis del origen del movimiento no se realiza. Un caso concreto son las notas a los estados
financieros, que solo se actualizan, pero vienen elaboradas desde mucho antes que los funcionarios

ingresaran a la institucion.

La integracion de diferentes empresas mercantiles como se muestra en la figura nimero 02 da
un esquema basico de como estaria conformado un conglomerado financiero, donde todas las
empresas bajo el concepto de diversificacion se encuentran realizando diferentes labores dentro de
su entorno econdmico, cada una es independiente en sus labores, pero son representadas bajo la

figura unica de una empresa comercial, legalmente constituida que es la controladora del grupo.
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Figura 2. Organizacion
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Fuente: Arroyo, (2018)

Por esta razon, una de las funciones de la Inmobiliaria A, y como se representa en la figura
numero 05, consiste en la prestacion del servicio de alquiler por medio de un contrato que se pacta
entre el arrendador y el arrendatario, en el cual se indican los montos de los flujos de efectivo

futuros por el servicio brindado.
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Figura 3. Alquiler
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Situacion que representa un ingreso relevante para la organizacion en el giro normal de sus
actividades, esto porque un 13% de los ingresos con partes relacionadas representa a su vez el
99.7% de los ingresos totales de la Inmobiliaria A y es originado por la prestacion de sus

instalaciones.



Fuente: Arroyo, (2018)

Grafico S. Participacion de ingresos
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CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Con los datos recopilados durante el proceso investigativo se derivan una serie de conclusiones
basadas en la comparacion de la teoria. Como eje central, se recomienda a los funcionarios de la
empresa investigar a profundidad sobre el tema planteado, siempre con miras a una mejora

continua.

Si bien el trabajo expuesto en este estudio estd enfocado en la revision de una sola partida de los
estados financieros de la empresa, el analisis se puede aplicar en otras areas relacionadas de forma
directa con los resultados contables que se consideren posibles para la mejora del negocio, asi las
cosas, motiva a la empresa, a los funcionarios, a los socios y a cualquier persona que participe en
sus procesos, a tomar parte de sus procesos para realizar una revision y aplicar un cuestionario. De
esa forma podran realizar diversos trabajos de verificacion que sean herramientas de ayuda para la

organizacion con resultados a mediano y corto plazo, siempre en busca de la mejorar procesos.

Conclusiones de la Investigacion

De la presente investigacion se puede concluir que la empresa en estudio carece de una
independencia Optima para llevar a cabo las funciones asignadas desde un sector que abarque los
recursos economicos, humanos y logisticos. Esto se explica de la siguiente manera, la Inmobiliaria
A es una organizacion que, desde los socios y los colaboradores, es vista como una compaiiia con
el objetivo de ser una sociedad operativa, encargada de brindar los servicios y los recursos
necesarios bdasicos, pero esenciales para que las empresas relacionadas (subsidiarias o
pertenecientes al grupo financiero) puedan satisfacer sus necesidades dentro del giro de negocio.
(Compréndase necesidades basicas, como aquellas actividades de prestacion de servicios que

cualquier organizacion puede brindar).

Algunas de las soluciones que brinda la Inmobiliaria A, es ser una empresa logistica encargada
de brindar servicios de espacios fisicos para que los colaboradores de las otras empresas asociadas
realicen las funciones para el conglomerado, por medio de un contrato de alquiler, el cual va a

representar una serie de flujos de efectivo fuertes para la inmobiliaria A, entre otros servicios
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administrativos como lo es pago de proveedores y control de planillas de funcionarios no

pertenecientes a las actividades principales de la institucion.

En esta independencia se puede evidenciar que se carece de una vision, mision y objetivos
estratégicos propios, debido a que estd a merced de lo que dicta su controladora. Aunque la
compailia analizada es perteneciente a un conglomerado, no se logra determinar division clara entre

funciones, funcionarios y actividades.

La empresa cuenta con 39 funcionarios inscritos en la planilla al cierre del 2017, solamente tres
funcionarios (contadora, tesorero y miscelanea) pueden asignar directamente a las funciones
propias de la institucion. A causa de que los restantes 36 colaboradores realizan trabajos para otras

instituciones diferentes a su patrono o servicios indirectos de supervision.

Otro punto relevante que la contabilizacion en los estados financieros y la preparacion de estos
se basan siguiendo las indicaciones y directrices brindadas por el CONASSIF, aplicando la
normativa contable aplicable a los entes supervisados por SUGEF, SUGEVAL, SUGESE, SUPEN
y los emisores no financieros. Este punto es relevante en términos de claridad de la informacion,
debido a que, si la inmobiliaria A es una empresa controlada, esta no tiene una participacion directa
en el mercado de valores al no ser un ente supervisado por la SUGEVAL. Por esta razoén, tomando
en cuenta el alcance del articulo nimero 02 del capitulo I de la normativa contable aplicable a los
entes supervisados por SUGEF, SUGEVAL, SUPEN y a los emisores no financieros, la
inmobiliaria A no est4 obligada a la presentacion de sus estados financieros segun esta normativa,

a menos claro, que por politicas y por controles internos asi lo deseen por cuestion de orden.

En el caso en estudio, la no aplicacion de la NIC nimero 40 dentro de la organizacion se da a
dos situaciones muy particulares, la primera y mas relevante se debe a que con el transcurso de los
anos o con el cambio de las realidades dadas por la compaiiia, las personas responsables de la
institucion en términos contables no contemplaron por desconocimiento y falta de capacitacion el

registro de los bienes adquiridos segun la normativa aplicable.
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Esta situacion da origen a que la Inmobiliaria A se registra como contribuyente ante el
Ministerio de Hacienda el 31 de diciembre del 2002, en el afio 2001 apenas entra en funcionamiento
el IASB y no es hasta el final del periodo 2001, donde el Colegio de Contadores Publicos de Costa
Rica realiza la obligatoriedad de las instituciones de la implementacion de las Normas

Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

En segundo lugar, se considera pertinente que los responsables de realizar los registros contables
tenian la idea en su momento de que al ser bienes y muebles pertenecian a la inmobiliaria A, y al
ser estd controlada por el grupo, cumplia la funcidon de activos fijos utilizados por el dueio; es
decir, en aplicacion de NIC ntimero 16. Esta presentacion es valida en la elaboracion de los estados
financieros consolidados de la controladora, pero en el caso en estudio, al ser una organizacion que
presenta los estados financieros separados, cumple con las definiciones dadas en la NIC niumero
40 referente a que es una propiedad de inversion “[terreno o un edificio — o parte de un edificio —
0 ambos] mantenidos [por el duefio o por el arrendatario como un activo por derecho de uso] para

obtener rentas o apreciacion del capital o con ambos fines” (IFRS, 2017, p. A1410).

Bajo este concepto y segln las pruebas recopiladas, contratos, ingresos, notas en los estados
financieros se puede demostrar que la empresa en estudio tiene como uno de sus servicios la
prestacion del servicio de alquiler de su edificio y terreno para ser el centro operativo de sus socios

comerciales pertenecientes al conglomerado.

Otro punto que reafirma la teoria planteada por la normativa internacional es que los bienes
inmuebles que estan bajo posesion de la inmobiliaria no se consideran vender a un corto plazo, se

tiene una medicidn razonable de los bienes para conocer su costo.

Por ultimo, se concluye que la inmobiliaria A deberia aplicar la NIC niimero 40 en sus estados

financieros separados debido a que como lo indica el parrafo nimero 15 de la normativa expuesta:

En algunos casos, una entidad tiene una propiedad que arrienda a la controladora o
a otra subsidiaria del mismo grupo y es ocupado por éstas. Esta propiedad no se

calificara como de inversion, en los estados financieros consolidados que incluyen
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a ambas entidades, dado que se trata de una propiedad ocupada por el dueo, desde
la perspectiva del grupo en su conjunto. Sin embargo, desde la perspectiva de la
entidad que lo tiene, la propiedad es de inversion si cumple con la definicion del
parrafo namero 05. Por lo tanto, el arrendador tratard la propiedad como de inversion

en sus estados financieros individuales. (IFRS, 2017 p. A1413)

Por lo expuesto anteriormente queda evidenciado que la aplicacion de esta Norma Internacional
de Contabilidad ntimero 40 es aplicable a los estados financieros de la institucion donde se llevé a

cabo la investigacion.

Recomendaciones

Ante los puntos mencionados, como primera recomendacion del estudio, se le aconseja a la
persona responsable de manera directa, como lo son el contador y el supervisor; solicitar
capacitacion por medio del departamento de recursos humanos enfocada primeramente en la NIC
numero 40, para tener un panorama claro del objetivo, alcance de la normativa y desarrollar desde
un criterio profesional la relevancia que podria tener esta norma para su crecimiento profesional e

institucional.

En segunda instancia se les solicita una creacion de una mesa de didlogo entre las partes
operativas, supervisores directos y supervisores del control interno de la institucion, para elaborar
un informe con los puntos de vista que los miembros involucrados consideren oportunos abarcar,
y desarrollar un trabajo enfocado en el andlisis de la aplicabilidad de la Norma Internacional de

Contabilidad numero 40 y como partida inicial sea este trabajo.

Seguidamente, se les recomienda crear un cuestionario de validacion del cumplimiento de los
acuerdos que seran alcanzados mediante la mesa de dialogo. El cuestionario debe contemplar los
criterios que se consideren necesarios, con el objetivo de validar que Inmobiliaria A presente su
informacion financiera en concordancia con lo expuesto por la Norma Internacional de

Contabilidad numero 40.
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Posteriormente, se les recomienda tocar el tema con la firma de auditores externos que
consideren idoneos, para que les ayuden con la elaboracion de un informe de situacion del tema

planteado.

También se le sugiere al area de recursos humanos crear una division de poderes dentro de la
institucion, por medio de un organigrama se puedan establecer departamentos y personas, para
brindarle un plan de trabajo especifico a la institucién. Donde también se estipule la mision, vision
y objetivos estratégicos de la institucion, para que los colaboradores tengan un panorama bastante
transparente de donde estan trabajando, esto porque existe un paradigma de que todos trabajan para
un grupo comercial y no para una institucién especifica, situacion que ocasiona la pérdida de

identidad y desmotivacion.

A los funcionarios afines al departamento contable en todas sus posibles ramificaciones se les
recomienda capacitacion y la implementacion de un proceso de autoevaluacion enfocado en las
Normas Internacionales de Contabilidad. Este apartado es esencial ya que, por medio de la
capacitacion, los funcionarios responsables pueden utilizar la herramienta como un aprendizaje
continuo con el cual van a poder ser autocriticos con las funciones que desarrollan en su

cotidianidad.

Se le aconseja a la organizacion hacer la presentacion de sus estados financieros segun las
Normas Internacionales de Contabilidad como lo indica la NIC niimero 01, Presentacion de Estados
Financieros o al menos, mantener sus registros contables en seguimiento de los criterios de las

NIIF:

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. Esta Norma establece requerimientos generales
para la presentacion de los estados financieros, guias para determinar su estructura

y requisitos minimos sobre su contenido (IFRS, 2017 p. A843).
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Se les sugiere a los representantes analizar el tipo de actividad econdmica en el cual se encuentra
registrada la entidad ante el Ministerio de Hacienda, debido a que segun las pruebas recopiladas la
Inmobiliaria A, no deberia estar inscrita bajo la categoria de asesores financieros y actividades
auxiliares de la intermediacion financiera. Bajo este concepto y posterior analisis, en primera
instancia, se les recomienda tramitar la actualizacion del tipo de actividad econdmica por medio
del sistema Administracion Tributaria Virtual (en adelante ATV) o en caso contrario la creacion
de un informe donde se sustente a través de pruebas bastante claras la razon por la cual la actividad

es correcta y no deberia modificarse.

Se les indica la creacion de un nuevo manual contable para la contabilizacion, en apego con lo
que dicten las NIIF, con la mision de ser una herramienta de uso exclusivo para la Inmobiliaria A,
este nuevo manual sera un material bibliografico exclusivo para la institucion y este debera ser

incorporado a las politicas de calidad internas de la institucion.

Se le advierte a la auditoria interna crear planes de trabajos especificos basados en el modelo de
riesgo, enfocados en buscar aquellas posibles falencias que la institucion esté realizando en sus
procesos operativos de registro que no estén en sintonia con los establecidos por las NIIF, para que

sean un primer filtro de revision y un canal de la mejora continua.

Finalmente, se le invita a la empresa en estudio a realizar una reclasificacion de la partida de
bienes e inmuebles a la partida de propiedades de inversion y comenzar a implementar como primer
paso la NIC ntimero 40 en conjunto con la NIC numero 08 Politicas Contables, Cambios en las

estimaciones Contables y errores.
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APENDICES

Apéndice A: Cuestionario Area Contable

Universidad Internacional de Las Américas
Faculta de Ciencias de la Economia
Carrera de Contaduria Publica

Alumno: Allan Steven Villalobos Arroyo

Investigacion: Andlisis sobre la aplicabilidad de 1a Norma Internacional de Contabilidad nimero

40 en la empresa Inmobiliaria Acobo, S.A. para el periodo 2017.

Objetivo General

Analizar la aplicabilidad de la Norma Internacional de Contabilidad nimero 40 Propiedades de

Inversion en la empresa Inmobiliaria Acobo, S.A. para el periodo 2017.

Por favor completar el siguiente cuestionario, lea los enunciados mostrados, y en base a su
conocimiento de la empresa, seleccione la opcion que considera mas correcta. En caso de que el

enunciado no aplique segln lo anterior, seleccione la opcion de mayor concordancia.
1. (A cudl colegio profesional estd incorporado?
() Colegio de Contadores Publicos de Costa Rica

() Colegio de Contadores Privados de Costa Rica
( ) Otro, Cual

() No estoy incorporado a ningun colegio profesional

2. (Los estados financieros se presentan de conformidad con las Normas Internacionales

de Informacién Financiera?
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( )si
( YNO

3. (Existe un manual de cuentas contables que ayude a comprender las partidas contables
y a registrar en existencia de dudas con la aplicacion de la norma internacional de

contabilidad?

()si
()NO

4. (Existe un supervisor que valide los registros contables conforme la normativa

aplicable?

( )Si
()NO

5. ¢La compaiia tiene registrado como activos bienes e inmuebles?

( ) SI(Si es afirmativo pasar a la pregunta nimero6)

( )NO

6. (Cudl es el uso que se le da a los bienes inmuebles?

7. ¢La compaiia tiene flujo de efectivos proveniente rentas de activos poseidos?



&3

()i
( )NO

8. ¢Lacompafia Inmobiliaria Acobo, S.A. es subsidiaria de la Corporacion Acobo?

()si
( )NO

Indicar el porcentaje de control:

9. (Conoce usted la NIC 40 referente a propiedades de inversion?

()i
( )NO

10. ;Cree que es aplicable la NIC 40 en su representada?

( )Si
()NO

Argumente su respuesta sin importar la opcion

11. Con la elaboracion de estados financieros, ;se realiza un analisis de los componentes

registrados?

()i
( )NO

Fuente: Arroyo, (2018)
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Costo
Saldo al 31 de diciembre 2016
Adiciones
Retiros

Saldo al 31 de diciembre 2017

Revaluacion
Saldo al 31 de diciembre 2016
Saldo al 31 de diciembre 2017

Depreciacion acumulada costo

Saldo al 31 de diciembre 2016
Gasto por depreciacion del afio
Retiros

Saldo al 31 de diciembre 2017

Depreciacion acumulada revaluacion
Saldo al 31 de diciembre 2016
Gasto por depreciacion del afio
Saldo al 31 de diciembre 2017
Saldo netos al 31 de diciembre 2017

Edificio y Terrenos Mobiliario y Equipo

¢ 854.265.696 € 356.599.611

Vehiculos

¢ 6436560 ¢

Total

1.217.301.867

0,00 32.176.848 0,00 32.176.848
0,00 (156.984.683) 0,00 (156.984.683)
854.265.696 231.791.776 6.436.560 1.092.494.032
507.095.591 0,00 0,00 507.095.591
507.095.591 0,00 0,00 507.095.591
(62.026.291) (300.043.700)  (2.091.882) (364.161.873)
(4.410.051) (25.019.385) (643.656) (30.073.092)
0,00 156.984.683 0,00 156.984.683
(66.436.342) (168.078.402)  (2.735.538) (237.250.282)
(42.051.506) 0,00 0,00 (42.051.506)
(7.131.390) 0,00 0,00 (7.131.390)
(49.182.896) 0,00 0,00 (49.182.896)

¢ 1245.742.049 ¢ 63.713.374

¢ 3.701.022 ¢

1.313.156.445

Fuente: Arroyo, (2018)
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE EDIFICIO PARA OFICNAS

Los susciitos, Odando Soto Enriquez, mayor, casado, Licenciado en Ciencias Econémicas, vecino de San José Escazi,
portador de la cédula de identidad nd ueve-cero cero dosci ta, en su condicién de presidente, con

facultades de Apoderado G lisimo sin Limite de suma de la sociedad, INMOBILIARIA ACOBO SOCIEDAD

ANONIMA, con cédula de persona jurdica nimero tres-ciento uno- trescientos treinta y tres mil ochocientos

ochenta y uno, domiciliada en San José, Barrio Gonzilez Lah veinticinco oeste de la Iglesia Sagrado

Votivo Corazén de Jesis, casa de dos plantas a mano izquierda, nimero dos mil cien, sociedad y personeria
debid. y vigente, en el Registro de Py Juridicas del Registro Péblico bajo la cédula antetiormente
seiialada, de ahora en adelante conocida como “LA ARREDANTE O PROPIETARIA”; el sefior Vladimir Sequeira
Castro, mayor, divorciado, Economista, vecino de San José, Coronado, portador de la cédula de identidad nimero

uno-novecientos cincuenta y nueve-novecientos quince, en su condicién de Gerente General con facultades de
Apoderado Generalisimo sin Limite de Suma de la sociedad VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION
SOCIEDAD ANONIMA, cédula de persona juridica nimero tres-ciento uno-ciento ochenta mil novecientos treinta

y cinco, con oficinas en San José, Barrio Gonzilez Lah v o oeste de la Iglesia Sagrado Votivo

Corazén de Jesiis, casa de dos pl a mano izquierda, nij dos mil cien, sociedad y p ia debid

inscrita y vigente, en el Registro de Personas Juridicas del Registro Piblico bajo la cédula anteriormente seiialada; el
sefior Odando Soto Solera, mayor, caudo, Agente Corredor de Bolsa, vecino de San José, Escazii, portador de la
cédula de identidad ni [ hocientos ta, en su dicién de T con Facultades de
Apoderado Generalisimo sin Limite de Suma de la sociedad ACOBO PUESTO DE BOLSA SOCIEDAD

ANONIMA, cédula jurdica nimero tres-ciento uno-treinta mil novecientos noventa y seis, con oficinas en San José

Barrio Gonzilez Lah veinticinco metros oeste de la Iglesia Sagrado Votivo Corazén de Jesis, casa de dos plantas
a mano izquierda, nimero dos mil cien, sociedad y p ia debid inscrita y vigente, en el Registro de
Personas Juridicas del Registro Piblico bajo la cédula anteriormente sefialada, Gltimas tres quienes en adelante se
denominarin “LAS ARRENDATARIAS”; hemos ido en celebrar el p de arrendami de un
inmueble para oficinas, que se regiri por la ley General de Arrendami Usb y Suburt ige y por las
siguientes clausulas:

PRIMERA: La arrendante es duefia de la finca del apartido de San José, nimero ciento dieciocho mil quinientos

cincuenta y tres, que es de naturaleza terreno con un edificio de tres pl de situada en el distrito cuarto

(Catedral), cantén primero (San José), de la Provincia de San José, que linda al norte con avenida octava, con un frente

de veinte con veintinueve i , al sur con Victoria Eugenia, Quiomar del Rocio y Eduardo Martin
Teecman, al este con Inmobiliaria EC sociedad anénima y al oeste con Maria Castro Gonzilez, mide och
cuarenta y un metros con y cuatro dec cuadrados, segiin consta en el plano catastrado nimero §J-

doscientos noventa y tres mil trescientos treinta y siete-mil novecientos noventa y siete.

SEGUNDA: La propietaria da en dami alas datarias, el total de i ble antes descrito, donde existen
tres pisos, el primero de ellos con cuatro habitaci independi pasillo de acceso y parqueo intemo para nueve
vehiculos, recepcién, drea de tesoreria, servicio al cliente, tres salas de ién pequeiias, irea de g ia, drea de

corro, servicios sanitarios, el tercer piso cuenta con cinco oficinas para altos ejecutivos, dos oficinas de mediano

tamafia para al tomo ejecutivos, sala de fe ias, area de , cada una de las oficinas posee su baiio

P
independieate, asi como la sala de conferencias. El edificio cuenta con monitoreo de seguridad por circuito cerrado de
televisién, acceso con portén al parqueo ubicado al sur del edificio, demis condiciones indispensables para la prese;

contratacién.
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TERCERA: el inmueble tiene en su totalidad un drea de ochocientos cuarenta y un metros con setenta y cuatro

deci; drados. Las datarias deb los ¢ pondi permisos ante la Municipalidad de San

José, en caso de requerirse para el funci ento, y la d lab con la Aeresic £ do los

d

que sean

CUARTA: El plazo de este contrato es por ocho afios a partir del dia primero de febrero del ado dos mil once, fecha

en que dari inicio. El plazo de este contrato podri darse por inado antes si las datarias avisan por escrito a la

arrendante por lo menos con un mes de anticipacién su deseo de rescindi

QUINTA: El precio l del arrendami incluyendo la lidad del edificio y parqueos es la suma de
CUATRO MILLONES SEISCIENTOS MIL COLONES (¢4.600.000,00) les por adelantado, que deberin ser

d
Pags? ]

en col

los pri quince dias hibiles del mes siguiente, de forma que cada una de las arrendatarias se

mp lar en forma independiente la suma de: Vista Sociedad de Fondos de Inversién S.A. el 50 % para
ua total de DOS MILLONES TRECIENTOS MIL COLONES (¢2.300.000,00), Acobo Puesto de Bolsa S.A. el 50%
para un total de DOS MILLONES TRECIENTOS MIL COLONES (¥2.300.000,00). El precio de arrendamiento

formidad con lo estipulado por la Ley General de Arrendamientos

ac

aumentari en un quince por ciento anual, de c

Urbanos y Suburbanos.

SEXTA: Las arrendatarias no entregan garantia de daiios ¥ pesjuicios, por asi hab tipulado Inter partes.
SETIMA: La d da dami con el exclusivo propésito de destinar el lugar para uso de oficinas. No
pudiendo variar el destino del mismo, sin el consentimiento previo y escrito de la d: Cualquier variacién del
destino se considerari una grave violacién a este y bajo ning i ia podri cambiarse el destino, a no
sercon el c imi escrito de la d.
OCTAVA: Los servicios de agua, electricidad, seguridad, teléfono, leccién de basura, serin pagados por las
datarias, qui deberian d 3 do lo solicite la daate, que los recibos por estos ptos estén
lados. Los imp itoriales serin pag por la arrend. Lo pondi ap c iales y
los derechos que se requieran para le buen funci i seran cancelados por las d Los pagos de estos

son ind di del pago I de alquil

P 1

NOVENA: Las arrendatarias reciben el edificio en su estado actual, y  su entera satisfaccién, y se obligan a restituido

e

en que lo recibe, salvo

ala arrendante inmediatamente que venza el plazo de este , en las mi c

porel d natural, producido por el uso

DECIMA: Las arrendatarias no pueden ceder ni traspasar este contrato en ninguna a terceros, tampoco podrin
subarrendar el edificio a terceros ni cambiar el objeto del h: c de dami de conformidad con los

articulos 45 y 77 de la citada ley.

DECIMA PRIMERA: Las arrendatarias no podrin ejecutar ninguna obra que afecte la estructura del inmueble o

edificio, cualqui bio o modificacién deberin solicitarla por escrito a la d quien izard o no por

escrito la variacién. Cualquier modificacién o mejora quedari como parte del local sin que deba pagarse dicha mejora.

DECIMA SEGUNDA: Las arrendatasias no podrin instalar o pintar rétulos sin el permiso previo y e

propietaria, asimismo no se les autoriza la instalacién de rétulos lumi u opacos.




DECIMA TERCERA: en caso de incumplimiento de alguna de la cliusulas pactadas en este o delo
dispuesto en la Ley General de Armrendamientos Urbanos y Suburbanos, por parte de las arrendatarias queda facultada

hucio o el ivo, como lo indica la Ley referida y

F P P

la arrendante para presentar la accién de d
el Cédigo Procesal Civil.

DECIMA CUARTA: todas las partes seiialamos para notificaciones, las direcciones de cada una de las empresas.

DECIMA QUINTA: Las partes d que ido el plazo de ocho afios, y si antes de tres meses ala

finalizacién del plazo de expiracién de este contrato, no se ha firmado un nuevo contrato, se prorrogari en los mismos

términos, y por el mismo plazo.

DECIMA SEXTA: Se acuerda, que previo a cualquier trimite judicial, en caso que una de las partes lo considere

necesario, las diferencias que se iten se p in para su estudio a conciliacién ante el Centro de Conciliacién y

Arbitraje de la Camara de C; io, sin que lto por este 6rgano sea vinculante y sila parte afectada no le satisface
el criterio, podri acudir a los Tribunales de Justicia.

Puede cualquiera de las partes firmantes acudir ante notario piblico de su prefe ia a fin de p lizar este
contrato y ponerle fechas cierta como lo autoriza el articulo 18 de la Ley ya indicada.

En Fe de los anterior firmamos en la ciudad de San José, el dia primeri de Febrero de dos mil once.

s

Orlando Sofo Enriquez
Inmobiliaria Acobo S.A.

Orlando Soto Solera

Acobo Puesto de Bolsa S.A. /
)
/// /
L
U4 [frade~1 G,

Vladimir Sequeira Castro
Vista Sociedad de Fondos de Inversién S.A.

Fuente: Inmobiliaria Acobo, S.A.
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