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RESUMEN

La Auditoria Financiera a la Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla, de la ciudad de
Riobamba, periodo 2015, ha sido desarrollada con el objetivo de conocer la
razonabilidad y confiabilidad de la informacion presentada en los estados financieros.
Para su desarrollo se emplearon cuestionarios basados en el método COSO IlI, el
mismo que sirvid de instrumento en la evaluacion al Control Interno de la empresa, en
la segunda fase de ejecucion la aplicacion de Normas de Auditoria Generalmente
Aceptadas apoyaron a la identificacion de la materialidad en cada una de las areas
evaluadas y como estas influyeron en la razonabilidad de las cuentas analizadas, de las
cuales se determino la falta de control en los ingresos por lo que no se garantiza su
integridad, insuficiente control de gastos lo que ocasiona un desajuste en las
provisiones, finalmente se detectd errores en los registros internos ocasionados por el
desconocimiento del personal del area contable, estos hechos permitieron llegar a la
conclusién de que la empresa requiere adoptar medidas correctivas enfocadas en
mejorar los procedimientos financiero — contables, para que la informacion se mantenga
dentro de niveles aceptables de confiabilidad y se avale el adecuado uso de los recursos,
por lo que se recomienda considerar lo expuesto en el dictamen presentado, el mismo
que ha sido emitido bajo un criterio personal e independiente del equipo auditor, con la
finalidad de mejorar los controles para una adecuada toma de decisiones.

Palabras claves: <CIENCIAS ECONOMICAS Y ADMINISTRATIVAS>
<AUDITORIA FINANCIERA> < NORMAS DE AUDITORIA GENERALMENTE
ACEPTADAS> <CONTROL INTERNO> <COSO IlI> <RIOBAMBA (CANTON)>

Lic. Ivan Patricio Arias Gonzélez
DIRECTOR DEL TRABAJO DE TITULACION
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ABSTRACT

The Financial Audit of the Real Estate Company Vilema Padilla, of Riobamba city,
period 2015, has been developed with the objective of knowing the reasonableness and
reliability of the information presented in the financial statements. For its development,
questionnaires based on the COSO Il method were used, which served as an instrument
in the internal control evaluation of the company. In the second phase of
implementation, the application of Generally Accepted Auditing Standards supported
the identification of materiality in each of the evaluated areas and how they influenced
the reasonableness of the analyzed accounts, from which the lack of income control was
determined so their integrity is not guaranteed, not enough control of expenses which
causes an imbalance in the provisions, finally errors in the internal records were
detected, caused by the ignorance of the staff area. These facts allowed to reach the
conclusion that the company needs to adopt corrective measures focused on improving
the financial-accounting procedures, so that information maintains within acceptable
levels of reliability and to endorse the adequate use of resources, so it is recommended
to consider what is stated in the opinion presented, which has been issued under a
personal and independent criteria of the audit team, in order to improve controls for

proper decision making.

Keywords: <ECONOMIC AND ADMINISTRATIVE SCIENCES> <FINANCIAL
AUDIT> <GENERALLY ACCEPTED AUDIT RULES> <INTERNAL CONTROL>
<COSO 111> <RIOBAMBA (CANTON)>
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INTRODUCCION

La presente auditoria financiera a la empresa inmobiliaria Vilema Padilla, de la ciudad
de Riobamba, provincia de Chimborazo, periodo 2015, se ha desarrollado en cuatro

capitulos los cuales se describen a continuacion:

El primer capitulo en su contenido presenta el planteamiento del problema el cual tiene
como caracteristica principal dar a conocer los motivos que originaron la investigacion,
seguidamente de la formulacion y delimitacion del problema, ademas del justificativo y
una parte destinada al objetivo general y especificos con los cuales se desarrollara la

investigacion.

Un segundo capitulo sostiene los temas relevantes del marco teérico, el mismo que sirve
de guia en el desarrollo del trabajo, la informacion estd respaldada en las
investigaciones realizadas por autores de reconocida trayectoria en el tema de auditoria
financiera, en la que los procesos de auditoria son expuestos ampliamente para su

comprensién y posterior aplicacion.

El tercer capitulo plantea el uso de técnicas e instrumentos a utilizar para la recopilacion
de informacion relevante, la misma que servira para la ejecucién misma del examen de

auditoria.

En el cuarto capitulo se evidencia la aplicacion de cada una de las fases de la auditoria
financiera y el uso de técnicas y procedimientos que justifican la evaluacion a cada una
de las cuentas que figuran en los estados financieros presentada por la empresa
inmobiliaria, el examen detalle los programas de auditoria necesarios para determinar

tanto la materialidad como la razonabilidad de la informacién analizada.

Para finalizar la investigacion se presentan conclusiones y recomendaciones acordes a
las debilidades encontradas durante el desarrollo de la auditoria financiera,
considerando que el criterio emitido corresponde a la opinion personal e independiente

del equipo auditor.



CAPITULO I: EL PROBLEMA

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla es una empresa privada dedicada a la compra
venta de propiedades, tales como casas, departamentos, oficinas, locales, terrenos entre
otros, la trayectoria de la empresa en el mercado la ha constituido como una entidad
solida, aun asi esta no posee referencia alguna sobre evaluaciones que indiquen el grado
de razonabilidad de la informacion financiera procesada, por lo que sus directivos
ignoran si la rentabilidad alcanzada en el periodo 2015 ha sido conveniente,
desafortunadamente al interior de la empresa se desconoce si los sistemas contables se
hallan imputados de manera correcta y si estos reflejan una salud financiera apropiada la

cual brinde tranquilidad a sus directivos.

La falta de una auditoria financiera en la empresa se encuentra generando un alto grado
de incertidumbre con relacion a la presentacion de los documentos que soportan ciertos
registros y operaciones financieras, por lo que la toma de decisiones adoptadas por los
directivos de la Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla, no poseen el sustento técnico
necesario el cual oriente a los directivos de la empresa en el accionar de las actividades
que se realizan a diario, ademas esto viene ocasionando una disminucién en la veracidad

de las cuentas que intervienen en el proceso financiero.
1.1.1 Formulacion del problema

¢Coémo incide realizar una auditoria financiera a la empresa inmobiliaria Vilema
Padilla, de la ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo, periodo 2015, para

determinar la razonabilidad de los estados financieros?

1.1.2 Delimitacién del problema

El presente trabajo investigativo tendré la siguiente delimitacion:
Area: Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla

Campo: Financiero



Aspecto: Auditoria Financiera
Delimitacion espacial
Provincia: Chimborazo
Cantén: Riobamba
Delimitacion temporal:
Periodo: 2015

1.2 JUSTIFICACION

La ejecucion de una Auditoria Financiera es de gran utilidad por cuanto avala la
fiabilidad de la informacion proporcionada por la empresa mediante la presentacion de

los estados financieros y supone un gran apoyo para la gestién organizacional.

Realizar un examen de Auditoria Financiera no Unicamente implica descubrir errores en
el manejo de los recursos econdmicos, también servira para fundamentar las decisiones
que los directivos de la Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla, utilizan en cuanto al
portafolio de productos que viene ofertando en el mercado de bienes raices, desde un
aspecto técnico los resultados alcanzados en el examen a los estados financieros
constituiran una garantia de fiabilidad ante terceros, estas acotaciones se refieren
basicamente a la aplicacion de reglas eminentemente operativas, por lo que es
conveniente que la empresa realice esta evaluacion, la cual aporte un conocimiento
eficiente sobre el uso de los bienes de la empresa y la manera como estos pueden llegar
a significar mejores niveles de rentabilidad, para ello el conocimiento que ofrece la
ejecucion de una Auditoria Financiera es un factor relevante para alcanzar el éxito

empresarial.
1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo general

Realizar una Auditoria Financiera a la Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla, de la



ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo, periodo 2015, para determinar la

razonabilidad de los Estados Financieros.

1.3.2 Objetivos especificos

e Establecer el sustento tedrico sobre la Auditoria Financiera a la Empresa
Inmobiliaria Vilema Padilla.

e Formular el marco metodoldgico para la obtencion de informacién relativa al tema
de investigacion.

e Examinar el manejo de los recursos financiero de la empresa, para establecer el
grado en que la informacién esta siendo procesada y a partir de ello emitir un

informe sobre la razonabilidad de los Estados Financieros.



CAPITULO II: MARCO TEORICO - CONCEPTUAL

2.1 ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS

Luego de una revision al repositorio de la institucion se pudo determinar algunos
trabajos relacionados con el tema a desarrollar en esta investigacion, de los cuales se ha
podido obtener datos interesantes como un importante aporte.

Titulo: “Auditoria financiera a la empresa Orientoil S.A., del canton La Joya de los
Sachas, provincia de Orellana, para determinar la razonabilidad de los Estados

Financieros, periodo 2011
Autora: Morocho Guabaquiza Carmen Roda
Afio de publicacion: 2013

El desarrollo de las fases de auditoria del trabajo mencionado ha sido un importante
aporte para la ejecucion de la presente investigacion, por cuanto los procesos han
servido de guia en la obtencion de evidencias suficientes y competentes, lo que sin duda

ayudara en la elaboracion del informe final.

Titulo: Auditoria Financiera a la Cooperativa de Ahorro y Crédito “Chunchi Ltda”,
para la optimizacion de los recursos econémicos y una adecuada toma de decisiones,

durante el periodo 2010.
Autoras: Liliana Magaly Rodriguez Araca y Lupe Alexandra Urgilez Sanchez
Afio de publicacion: 2012

El trabajo tomado como referente ha servido para la confeccion del marco tedrico
puesto que en su contenido muestra temas de interés que han sido abordados para
fundamentar el desarrollo practico de la auditoria financiera a la empresa inmobiliaria

Vilema Padilla.



2.2 FUNDAMENTACION TEORICA
2.2.1 Auditoria

De acuerdo a las expresiones de (Santillana Gomez, 2010), auditoria significa verificar
que la informacion de una entidad sea confiable, veraz, oportuna; en otras palabras, es
revisar que los hechos, fendmenos y operaciones se den en forma en que fueron
planeados, que las politicas y lineamientos se hayan observado y respetado, que se
cumple con las obligaciones y reglamentos en general.

2.2.2 Tipos de auditoria

Para (Alvarez Illanez, 2015), la auditoria es de dos tipos interna y externa:
e Auditoria interna

Auditoria Interna, es el examen posterior de las operaciones financieras o
administrativas de una entidad, u organismo del sector publico o privado, como un
servicio a la alta direccion, realizada por sus propios auditores organizados en una

unidad administrativa de Auditoria Interna.

e Auditoria externa

El auditor externo tiene la responsabilidad de examinar y expresar su opinién sobre los
estados financieros en una fecha determinada y por un periodo limitado. Para poder
emitir su dictamen u opinién con responsabilidad, precisa evaluar los controles y

examinar los libros de contabilidad en la extension necesaria.
2.2.3 Clases de auditoria

La auditoria dependiendo de su finalidad puede abarcar diferentes clases las mismas que
pueden orientarse a la obtencién de informacion de acuerdo a los hechos ocurridos, con

esta consideracion se menciona las de uso mas frecuente:

e Auditoria integral

La auditoria integral es el proceso de obtener y evaluar objetivamente, en un periodo

determinado, evidencia relativa a la siguiente tematica: la informacion financiera, la



estructura del control interno, el cumplimiento de las leyes pertinentes y la conduccion
ordenada en el logro de las metas y objetivos propuestas; con el propdsito de informar
sobre el grado de correspondencia entre la tematica y los criterios o indicadores

establecidos para su evaluacion (Blanco Luna, 2012)

e Auditoria de gestion

Es un examen objetivo, sistematico y profesional de evidencias, llevado a cabo a fin de
generar una evaluacién independiente sobre el desempefio de una actividad programa o
proyecto, tendiente a mejorar la efectividad, eficiencia y economia, a efecto de facilitar
la toma de decisiones de los responsables de la aplicacion de las medidas correctivas.
(Velasquez, 2012)

e Auditoria administrativa

La auditoria administrativa, representa en forma general un examen de la administracion
y su proceso. En ocasiones este tipo de auditoria suscita divergencias entre los
profesionales que la practican y los que se encuentran involucrados con la auditoria
operacional, situacion que muchas veces surge por el celo profesional entre el contador
publico y el licenciado o maestro en administracion, que reclaman esta como su area
natural (Sotomayor, 2010)

e Auditoria operacional

El término auditoria operacional se refiere a un examen completo de una unidad de
operacion o de una organizacion completa para evaluar sus sistemas, controles y
desempefio, en la forma medida por los objetivos de su gerencia. La auditoria
operacional se centra en la eficiencia, efectividad y economia de las operaciones.
(Franklin, 2010)

2.2.4 Auditoria financiera

Para la (Contraloria General, 2013), la auditoria financiera examina a los
estados financieros y a través de ellos las operaciones financieras realizadas por el ente
contable, con la finalidad de emitir una opinién técnica y profesional. Las disposiciones
legales vigentes que regulan las actividades de la Contraloria General del Estado,

definen a la Auditoria Financiera asi: "Consiste en el examen de los registros,



comprobantes, documentos y otras evidencias que sustentan los estados financieros de
una entidad u organismo, efectuado por el auditor para formular el dictamen respecto de
la razonabilidad con que se presentan los resultados de las operaciones, la situacion
financiera, los cambios operados en ella y en el patrimonio; para determinar el
cumplimiento de las disposiciones legales y para formular comentarios, conclusiones y
recomendaciones tendientes a mejorar los procedimientos relativos a la gestion

financiera y al control interno".

Para que el auditor esté en condiciones de emitir su opinion en forma objetiva y
profesional, tiene la responsabilidad de reunir los elementos de juicio suficientes que le

permitan obtener una certeza razonable sobre:

1. Laautenticidad de los hechos y fendmenos que reflejan los estados financieros.

2. Que son adecuados los criterios, sistemas y métodos utilizados para captar y reflejar
en la contabilidad y en los estados financieros dichos hechos y fendmenos.

3. Que los estados financieros estén preparados y revelados de acuerdo con los
Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados, las Normas Ecuatorianas de
Contabilidad y la normativa de contabilidad gubernamental vigente.

(Estupifian, 2015), menciona que “la auditoria financiera tiene como objetivo la revision

0 examen de los estados financieros basicos por parte de un auditor distinto del que

preparé la informacion contable y del usuario, con la finalidad de establecer su

razonabilidad, dando a conocer los resultados de su examen mediante un dictamen u

opinién, a fin de aumentar la utilidad que la informacién posee”
2.2.4.1 Objetivos de la auditoria financiera

e La auditoria financiera tiene como objetivo principal, dictaminar sobre la
razonabilidad de los estados financieros preparados por la administracion de las
entidades publicas.

e Examinar el manejo de los recursos financieros de un ente, de una unidad y/o de un
programa para establecer el grado en que sus servidores administran y utilizan los
recursos Yy si la informacidn financiera es oportuna, util, adecuada y confiable.

e Evaluar el cumplimiento de las metas y objetivos establecidos para la prestacion de
servicios o la produccion de bienes, por los entes y organismos de la administracion

publica.



o Verificar que las entidades ejerzan eficientes controles sobre los ingresos publicos.

e Verificar el cumplimiento de las disposiciones legales, reglamentarias y normativas
aplicables en la ejecucion de las actividades desarrolladas por los entes publicos.

e Propiciar el desarrollo de los sistemas de informacién de los entes publicos, como

una herramienta para la toma de decisiones y la ejecucion de la auditoria.

e Formular recomendaciones dirigidas a mejorar el control interno y contribuir al

fortalecimiento de la gestidn pablica y promover su eficiencia operativa

2.2.4.2 Importancia de la auditoria financiera

Para (Andrade, 2010), la auditoria financiera es de gran utilidad para las organizaciones,
ya que avala la fiabilidad de la informacion financiera y supone un gran apoyo para la
gestion de la empresa, por ello es importante contar con un auditor que emita un juicio
de valor con el fin de incrementar la veracidad de sus cuentas y mejorar su control

interno.

Es importante indicar que la auditoria financiera puede ayudar a los gerentes a
establecer medidas para lograr un buen control financiero y de gestion. Al realizar un
analisis del balance se pueden identificar con claridad aquellas situaciones que
constituyen un riesgo y lo que podria ser una oportunidad financiera; ademas se puede

planificar algunas estrategias para lograr mayores niveles de ahorro y rentabilidad.

Es necesario realizar una auditoria cuando existen evidencias de gastos excesivos,
incumplimiento de proyectos, quejas de los clientes, alta rotacion de recursos humanos

y cuando los resultados se alejan de los que la empresa espera.

2.2.4.3 Alcance de la auditoria financiera

(Mantilla B, 2009) EI término “alcance de una auditoria” se refiere a los procedimientos
de auditoria que a juicio del auditor y con base en las NIA, se consideran apropiados en

las circunstancias para lograr el objetivo de la auditoria.

En el campo econdmico, es obvia la necesidad de informacion sobre el destino, uso y

administracion de fondos propiedad de terceros, tanto en el sector publico, como en el



privado, con o sin fines de lucro y mantengan su informacion contable dentro de la

normativa establecida.

2.2.5 Fases de la auditoria financiera

Segun expresa (Contraloria General, 2013), que el proceso que sigue una auditoria
financiera, se puede resumir en lo siguiente: inicia con la expedicion de la orden de
trabajo y culmina con la emision del informe respectivo, cubriendo todas las actividades
vinculadas con las instrucciones impartidas por la jefatura, relacionadas con el ente
examinado. De conformidad con la normativa técnica de auditoria vigente, el proceso de
la auditoria comprende las fases de: planificacion, ejecucién del trabajo y la

comunicacion de resultados.
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2.2.2.1 Planificacion

Constituye la primera fase del proceso de auditoria y de su concepcion dependera la
eficiencia y efectividad en el logro de los objetivos propuestos, utilizando los recursos
estrictamente necesarios. Esta fase debe considerar alternativas y seleccionar los
métodos y practicas mas apropiadas para realizar las tareas, por tanto esta actividad
debe ser cuidadosa, creativa positiva e imaginativa; por lo que necesariamente debe ser
ejecutada por los miembros mas experimentados del equipo de trabajo. La planificacién
de la auditoria financiera, comienza con la obtencion de informacion necesaria para
definir la estrategia a emplear y culmina con la definicion detallada de las tareas a

realizar en la fase de ejecucién. (Contraloria General, 2013)

Dentro de la planificacion se considera dos sub fases como es la planificacion

preliminar y la especifica.

2.2.5.2 Ejecucion del trabajo

En esta fase el auditor debe aplicar los procedimientos establecidos en los programas de
auditoria y desarrollar completamente los hallazgos significativos relacionados con las
areas y componentes considerados como criticos, determinando los atributos de
condicion, criterio, efecto y causa que motivaron cada desviacion o problema
identificado. Todos los hallazgos desarrollados por el auditor, estaran sustentados en
papeles de trabajo en donde se concreta la evidencia suficiente y competente que
respalda la opinion y el informe. Es de fundamental importancia que el auditor
mantenga una comunicacion continua y constante con los funcionarios y empleados
responsables durante el examen, con el proposito de mantenerles informados sobre las
desviaciones detectadas a fin de que en forma oportuna se presente los justificativos o se

tomen las acciones correctivas pertinentes. (Contraloria General, 2013)
2.2.5.3 Comunicacién de resultados

La comunicacion de resultados es la ultima fase del proceso de la auditoria, sin embargo
ésta se cumple en el transcurso del desarrollo de la auditoria. Esta dirigida a los
funcionarios de la entidad examinada con el propdsito de que presenten la informacién
verbal o escrita respecto a los asuntos observados. Esta fase comprende también, la

redaccion y revision final del informe borrador, el que sera elaborado en el transcurso
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del examen, con el fin de que el dltimo dia de trabajo en el campo y previa
convocatoria, se comunique los resultados mediante la lectura del borrador del informe
a las autoridades y funcionarios responsables de las operaciones examinadas, de
conformidad con la ley pertinente. El informe bésicamente contendrd la carta de
dictamen, los estados financieros, las notas aclaratorias correspondientes, la informacion
financiera complementaria y los comentarios, conclusiones y recomendaciones relativos
a los hallazgos de auditoria. Como una guia para la realizacion del referido proceso, en
cuadro adjunto se establecen los siguientes porcentajes estimados de tiempo, con
relacion al nimero de dias’/hombre programados. (Contraloria General, 2013)

2.2.6 Control interno

Segun (Mantilla B, 2009) define al control interno como una expresion que utilizamos
con el fin de describir las acciones adoptadas por los directores de entidades, gerentes o
administradores, para evaluar y monitorear las operaciones en sus entidades. Por ello, a

fin de lograr una adecuada comprension de su naturaleza y alcance.

El término sistema de control interno significa todas las politicas y procedimientos
(controles internos) adaptados por la administracion de una entidad para ayudar a lograr
el objetivo de la administracion de asegurar, tanto como sea factible, la conduccion
ordenada y eficiente de su negocio, incluyendo adhesion a las politicas de
administracion, la salvaguarda de activos, la prevencion y deteccion de fraude y error, la
precision e integralidad de los registros contables, y la oportuna preparacion de

informacion financiera confiable (Norma Internacional de Auditoria, 2007)

Por lo tanto podemos considerar que el control interno no es un evento aislado, es mas
bien una serie de acciones que ocurren en forma constante a través del funcionamiento y
operacion de una organizacion, debiendo reconocerse como una parte inherente a la
estructura administrativa y operacional existente en la entidad, asistiendo a la direccion

de manera constante en cuanto al manejo de la entidad y alcance de sus metas.

2.2.6.1 Componentes del Control Interno

Para (Estupifian R. , 2015) en su obra Control Interno y Fraudes, define que el Control

Interno consta de cinco componentes interrelacionados, que se derivan de la forma
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como la administracion maneja el ente, y estdn integrados a los procesos
administrativos, los cuales se clasifican como:

a) Ambiente de control

b) Evaluacion de riesgos

c¢) Actividades de control

d) Informacion y comunicacion

e) Supervision y seguimiento.

2.2.6.1.1 Ambiente de Control

(Estupifian R. , 2015), manifiesta que el Ambiente de Control incluyen la integridad, los
valores éticos y la competencia de la gente en la entidad; la filosofia y el estilo de
operacién de la administracion; la manera como la administracion asigna autoridad y
responsabiliza, y como organiza y desarrolla a su gente; y la atencion y direccién

proporcionada por el consejo de directores.

2.2.6.1.2 Evaluacion del Riesgo

(Estupifian R. , 2015), menciona que cada entidad enfrenta una variedad de riesgos de
fuentes externas e internas, la evaluacion de riesgos es la identificacion y el analisis de
los riesgos relevantes para la consecucion de los objetivos, constituyendo una base para

determinar como se deben administrar los riesgos.

2.2.6.1.3 Actividades de control

(Estupifian R. , 2015), sefiala que las actividades de control son las politicas y
procedimientos, son acciones de las personas para implementar las politicas para ayudar
a asegurar que se estan llevando a cabo las directivas administrativas identificadas como
necesarias para manejar los riesgos. Las actividades de control se pueden dividir en tres
categorias, basadas en la naturaleza de los objetivos de la entidad con los cuales se

relaciona: operaciones, informacion financiera, o cumplimiento.
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2.2.6.1.4 Informacion y Comunicacion

(Estupifian R. , 2015), indica que los sistemas de informacion producen reportes,
contienen informacion operacional, financiera y relacionada con el cumplimiento, que
hace posible operar y controlar el negocio. Tiene que ver no solamente con los datos
generados internamente, sino también con la informacion sobre eventos, actividades y
condiciones externas necesarias para la toma de decisiones, informe de los negocios y
reportes externos. “La comunicacion es inherente a los sistemas de informacion. Los
sistemas de informacion pueden proporcionar informacion al personal apropiado a fin
de que ellos puedan cumplir sus responsabilidades de operacidn, informacién financiera

y de cumplimiento”.

2.2.6.1.5 Supervision y Monitoreo

Todo el proceso debe ser supervisado, introduciéndose las modificaciones pertinentes
cuando se estime necesario. De esta forma el sistema puede reaccionar agilmente y

cambiar de acuerdo a las circunstancias. (Estupifian R. , 2015)

2.2.7 Técnicas de auditoria financiera

De acuerdo a lo manifestado por (Cuellar, 2010), las técnicas de auditoria son los
recursos particulares de investigacion, utilizados por el auditor para obtener los datos
necesarios para corroborar la informacion que ha obtenido o le ha suministrado
evidencia primaria. Son ademas métodos practicos de investigacion y prueba que el
auditor utiliza para lograr la informacién y comprobacion necesaria para poder emitir su

opinién profesional.

Las técnicas mas utilizadas pueden ser:

e Analisis.- Esta técnica se aplica concretamente al estudio de las cuentas o rubros

genéricos de los estados financieros.

e Inspeccion.- Es la verificacion fisica de las cosas materiales en que se tradujeron las
operaciones. Se aplica al estudio de las cuentas cuyos saldos tienen una

representacion material.

15



e Confirmacion.- Es la ratificacion por parte de una persona ajena a la empresa, de la
autenticidad de un saldo, hecho u operacion.

e Investigacion.- Es la recopilacion de informacion mediante conversaciones con los
funcionarios y empleados de la empresa. Generalmente se aplica a las operaciones

que no son claras en los registros.

e Declaracionesy certificaciones.- Es la formalizacion de la técnica anterior, cuando,
por su importancia resulta conveniente que las afirmaciones recibidas deban quedar

escritas y algunas ocasiones certificadas por la autoridad.

e Observacion.- Es una manera de inspeccibn menos formal y se aplica

generalmente a operaciones para verificar como se realiza en la practica.

e Calculo.- Es la verificacion de la correccion aritmética de aquellas cuentas y

operaciones que se determinan fundamentalmente por calculos sobre bases precisas.
2.2.8 Marcas de auditoria

Para (Cuellar, 2010), las marcas de auditoria son todo hecho, técnica o procedimiento que
el auditor efectue en la realizacion del examen debe quedar consignado en la respectiva
cédula (analitica o subanalitica generalmente), pero esto llenaria demasiado espacio de
la misma haciéndola practicamente ilegible no solo para los terceros, sino ain para el
mismo Auditor.

Para las marcas de auditoria se debe utilizar un color diferente al del color del texto que
se utiliza en la planilla para hacer los indices. Las marcas deben ser sencillas, claras y
faciles de distinguir una de otra. El primer papel de trabajo del archivo de la auditoria

debe ser la cédula de las marcas de auditoria.
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Tabla N° 1: Marcas de Auditoria

MARCA SIGNIFICADO
¥ Confrontado con libros
Cotejado con documento
i Correccién realizada
¢ Comparado en auxiliar
1 Sumado verticalmente
© Confrontado correcto
A Sumas verificadas

« Pendiente de registro

%) No reline requisitos

S Solicitud de confirmacién enviada

Sl Solicitud de confirmacion recibida inconforme
SIA Solicitud de confirmacion recibida inconforme pero

aclarada

SC Solicitud de confirmacion recibida conforme

S Totalizado

a Conciliado

£ Circularizado

Y Inspeccionado

Fuente: (Cuellar, 2009)

2.2.9 Papeles de trabajo

Segln las expresiones de (Cuellar, 2009), los papeles de trabajo se encuentran
conformados por el conjunto de documentos, planillas o cédulas, en las cuales el auditor
registra los datos y la informacion obtenida durante el proceso de auditoria, los

resultados y las pruebas realizadas durante el examen.

Los papeles de trabajo se clasifican en dos grupos:

e Porsuuso

De acuerdo a la utilizacion que tengan los papeles de auditoria en el periodo examinado
0 en varios periodos se clasifican en archivo de la auditoria y archivo continuo o

permanente de auditoria.

Archivo de auditoria.- Son papeles de uso limitado para una sola auditoria; se
preparan en el transcurso de la misma y su beneficio o utilidad solo se referira a las
cuentas, a la fecha o por el periodo de que se trate. EI contenido del archivo de la

auditoria puede ser:
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o Estados financieros del periodo sujeto a examen y el periodo anterior
o Hojas de trabajo de los estados financieros sujetos a examen

o Cédulas sumarias de los rubros de los estados financieros

o Cédulas analiticas y subanaliticas de las cédulas sumarias

o Resultados de las circularizaciones

o Analisis de las pruebas de auditoria practicadas

o Documentos preparados por el cliente utilizado en la auditoria.

Archivo continuo.- Como su nombre lo indica, son aquellos que se usaran
continuamente siendo Utiles para la comprobacion de las cuentas no sélo en el periodo
en el que se preparan, sino también en ejercicios futuros; sus datos se refieren

normalmente al pasado, al presente y al futuro.

Este expediente debe considerarse como parte integrante del conjunto de papeles de
trabajo de todas y cada una de las auditorias a las cuales se refiera los datos que
contiene. También se conoce como el archivo permanente. El contenido del archivo

permanente puede ser:

o Historia de la compafiia

o Contratos y convenios a largo plazo

o Sistemay politicas contables

o Estados financieros de los ultimos afios

o Estado tributario

o Conclusiones y recomendaciones de las ultimas auditorias

o Hojas de trabajo de la altima auditoria

e Por su contenido

De acuerdo al contenido de cada papel de trabajo, estos se clasifican en hojas de trabajo,

cédulas sumarias y cédulas analiticas.

Hojas de trabajo.- Las hojas de trabajo contendran los saldos del ejercicio anterior con

el fin de hacer comparaciones. También se anotaran en estas hojas de trabajo los ajustes
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y reclasificaciones que resulten de la revision, para obtener en ellas las cifras finales o

de auditoria que son las referidas en el dictamen.

Cédulas sumarias.- Las cédulas sumarias normalmente no incluyen pruebas o
comprobaciones; pero conviene que en ellas aparezcan las conclusiones a que llegue el
Auditor como resultado de su revision y de comprobacién de la o las cuentas a la que se
refiere. Las cédulas sumarias se elaboran teniendo en cuenta los rubros correspondientes
a un grupo homogéneo, que permita el analisis de manera méas eficiente. Para cada

sumaria debe existir un rubro en la hoja de trabajo.

Cédulas analitica o de comprobacion.- En términos generales la cédula analitica es la
minima unidad de estudio, aunque como se afirma en el parrafo precedente existen
casos en los cuales se hace necesario dividir la analitica para un mejor examen de la

cuenta.

2.2.10 Programas de auditoria

Para (Blanco Luna, 2012), el programa de auditoria es un enunciado l6gico ordenado y
clasificado de los procedimientos de auditoria a ser empleados, asi como la extension y
oportunidad de su aplicacién. Es el documento, que sirve como guia de los
procedimientos a ser aplicados durante el curso del examen y como registro permanente
de la labor efectuada. La actividad de la auditoria se ejecuta mediante la utilizacion de
los programas de auditoria, los cuales constituyen esquemas detallados por adelantado
del trabajo a efectuarse y contienen objetivos y procedimientos que guian el desarrollo

del mismo

2.2.10.1 Propoésito del programa de auditoria

Los programas de auditoria son esenciales para cumplir con esas actividades, sus

propdsitos son los siguientes:

a. Proporcionar a los miembros del equipo, un plan sistematico de trabajo de cada
componente, area o rubro a examinarse.
b. Responsabilizar a los miembros del equipo por el cumplimiento eficiente del trabajo

a ellos encomendado.
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c. Servir como un registro cronoldgico de las actividades de auditoria, evitando
olvidarse de aplicar procedimientos basicos.

d. Facilitar la revision del trabajo al jefe de equipo y supervisor. e) Constituir el
registro del trabajo desarrollado y la evidencia del mismo. (Contraloria General,
2013)

2.2.10.2 Responsabilidad por el programa de auditoria

Segun (Estupifian R. , 2010), la elaboracién del programa de auditoria es
responsabilidad del supervisor y auditor jefe de equipo y eventualmente por los
miembros del equipo con experiencia, en este Ultimo caso sera revisado por el jefe de
equipo. El programa sera formulado en el campo a base de la informacién previa

obtenida del:

e Archivo permanente y corriente
e Planificacion preliminar
¢ Planificacion especifica

e Demas datos disponibles.

La responsabilidad por la ejecucion del programa en el campo, la tiene el auditor jefe de
equipo, quien se encargard conjuntamente con el supervisor de distribuir el trabajo y
velar por su ejecucion, ademas evaluara de manera continua el avance del proceso,

efectuando oportunamente las revisiones y ajustes segun las circunstancias.

Para la preparacién de los programas de auditoria, el supervisor y jefe de equipo, deben
revisar la documentacion de la planificacion preliminar y especifica, a fin de tener una

guia que precise la naturaleza y alcance de los procedimientos de auditoria a efectuarse.

2.2.11 Los hallazgos en auditoria financiera

Para (Blanco Luna, 2012), estos se constituyen en diferencias significativas encontradas
en el trabajo de auditoria con relacion a lo normado o a lo presentado por el area
examinada. Un hallazgo es una situacion relevante que se determina por medio de la
aplicacion de procedimientos y técnicas de auditoria en areas consideradas como

criticas. Los hallazgos se estructuran de acuerdo a los siguientes atributos:
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Condicion.- Es la situacion actual encontrada por el auditor con respecto a una
operacion, actividad o transaccion. La condicion refleja el grado en que los criterios
estan siendo logrados. Es importante que la condicion se refiera directamente al criterio
0 unidad de medida porque el objetivo de la condicidn es describir lo bien que se

comporta la organizacion en el logro de metas.

Criterio.- Es la norma con la cual el auditor mide la condicion. Son las metas que la

entidad esté tratando de lograr o las normas relacionadas con el logro de las metas.

Puede ser necesario obtener informacion que sirva de evidencia de que no se han
establecido criterios por escrito. En tales casos cuando se emplea el sentido comin o
juicios sugestivos 0 externos, es necesario tener en mente que este debe tener sentido,

ser ldgico y suficientemente convincente para el lector.

Causa.- Es la razon fundamental (o razones fundamentales) por la cual ocurrié la
condicion, o es el motivo por el que no se cumplio el criterio o norma. La simple
aseveracién en el informe de que el problema existe porque alguien no cumplio las
normas es insuficiente para hacer convincente al accionista. También este enfoque
simplista encasilla al auditor en la mas superficial recomendacién de que “se cumplan

normas”, hecho que la mayoria lo sabe sin que se lo diga.

Efecto.- Es el resultado adverso, real o potencial que resulta de la condicién encontrada.
Normalmente representa la perdida en dinero o en efectividad causada por el fracaso en
el logro de metas. El efecto es especialmente importante para el auditor en los casos que
quiere persuadir a la administracion de que es necesario un cambio 0 accion correctiva
para alcanzar el criterio o meta. Siempre cuando sea posible, el auditor debe expresar en
su informe el efecto cuantificado en dinero u otra unidad de medida. Sin embargo,

ciertos aspectos no pueden ser expresados en tales términos.

Si el informe de auditoria no presenta informacion sobre el efecto real o potencial, los
clientes pueden llegar a la conclusion de que la aparente falta de preocupacion del
auditor determina que el hallazgo no es muy importante. Si el efecto es verdaderamente
insignificante debe considerarse el no incluirlo en el informe. La hoja de hallazgos es
una cédula en la que consten los atributos mencionados afiadiendo la recomendacion
que se realiza. Constituye uno de los papeles méas importantes ya que en ellos se plasma

el mensaje que el auditor comunicara a su cliente.
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2.2.12 Riesgos de auditoria financiera

El riesgo de auditoria es lo opuesto a la seguridad de la auditoria, es decir, es el riesgo
de que los estados financieros o area que se esta examinando, contengan errores o

irregularidades no detectadas, una vez que la auditoria ha sido completada.

En una auditoria, donde se examina las afirmaciones de la entidad, respecto a la
existencia, integridad, valuacién y presentacién de los saldos, el riesgo de auditoria se

compone de los siguientes factores:

2.2.12.1 Riesgo inherente.

(Lorin, 2010), es la posibilidad de errores o irregularidades en la informacion
financiera, administrativa u operativa, antes de considerar la efectividad de los controles

internos disefiados y aplicados por el ente.

2.2.12.2 Riesgo de control

Esta asociado con la posibilidad de que los procedimientos de control interno,
incluyendo a la unidad de auditoria interna, no puedan prevenir o detectar los errores e

irregularidades significativas de manera oportuna.

2.2.12.3 Riesgo de deteccion.

Existe al aplicar los programas de auditoria, cuyos procedimientos no son suficientes

para descubrir errores o irregularidades significativas.

2.2.13 Indicadores financieros

Para (Ledn Garcia, 2010), un indicador financiero es una relacion de las cifras extraidas
de los estados financieros y demas informes de la empresa con el propdsito de formarse
una idea acerca del comportamiento de la empresa; se entiende como la expresion
cuantitativa del comportamiento o desempefio de toda una organizacion o una de sus

parte, cuya magnitud al ser comparada con algun nivel de referencia, puede estar
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sefialando una desviacion sobre la cual se tomaran acciones correctivas o preventivas

segun el caso.

La interpretacion de los resultados que arrojan los indicadores econémicos y financieros
estd en funcion directa a las actividades, organizacion y controles internos de las
empresas como también a los periodos cambiantes causados por los diversos agentes

internos y externos que las afectan.

Existen una amplia variedad de razones o indicadores financieros que pueden calcularse
con base en los estados financieros de un ente econOmico, pero no todos son

importantes a la hora de diagnosticar una situacion o evaluar un resultado.

Es asi que podemos identificar aquellos que pueden significar un aporte para nuestra

investigacion:

e Indicadores de Liquidez.- La liquidez de una organizacién es juzgada, por la
capacidad para saldar las obligaciones a corto plazo que se han adquirido ha medido
que estas se vencen. Se refieren no solamente a las finanzas totales de la empresa,
sino a su habilidad para convertir en efectivo determinados activos y pasivos
corrientes. Entre estos indicadores se encuentran: Razon Corriente, Prueba Acida,

Capital Neto de Trabajo.

¢ Indicadores de Eficiencia.- Establecen la relacion de los costos con los insumos y
los productos de proceso; determinan la productividad con la cual se administran los
recursos, para la obtencion de los resultados del proceso y el cumplimiento de los
objetivos. Los indicadores de eficiencia miden el nivel de ejecucion del proceso, se
concentran en el como hicieron las cosas y miden el rendimiento de los recursos
utilizados por un proceso. Tienen que ver con la productividad. Estos indicadores
son: Rotacion de inventarios, inventarios en existencias, rotacion de cartera,

periodos de cobro, rotacion de activos, rotacion de proveedores.

e Indicadores de Eficacia.- Miden el grado de cumplimiento de los objetivos
definidos en el modelo de operacion. Mide el logro de los resultados propuestos, nos

indica si se hicieron las cosas que se debian hacer, los aspectos correctos del
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proceso. Estos son: margen bruto de utilidad, rentabilidad sobre ventas, rentabilidad

sobre activos, rentabilidad sobre el patrimonio, utilidad por accion.

Indicadores de Desempefio.- Es un instrumento de medicion de las principales
variables asociadas al cumplimiento de los objetivos y que a su vez constituyen una
expresion cuantitativa y/o cualitativa de lo que se pretende alcanzar con un objetivo
especifico establecido. Estos son: indice de participacion en el mercado, indice de
crecimiento en ventas, indice de desarrollo de nuevos productos, indice de desercion

de clientes.

Indicadores de Productividad.- La productividad esta asociada a la mayor
produccion por cada hombre dentro de la empresa y al manejo razonable de la

eficiencia y eficacia. Estos son: indice dupont, indice de crecimiento en ventas.

Indicadores de Endeudamiento.- Tienen por objeto medir en qué grado y de qué
forma participan los acreedores dentro del financiamiento de la empresa,
estableciendo el riesgo en que incurren los acreedores, el riesgo de los duefios, la
conveniencia o inconveniencia de un determinado nivel de endeudamiento para la
empresa. Estos son: endeudamiento, autonomia, indice de desarrollo de nuevos

productos.

Indicadores de Diagnostico Financiero.- Conjunto de indicadores que se
construyen a partir del Balance General, Estado de Resultados, Flujo de Caja y de
otras fuentes externas de valoracidon de mercado. Las conclusiones y analisis miden
en términos mas dinamicos el comportamiento de una organizacion en términos de
rentabilidad y efectividad en el uso de sus recursos. Estos son: Eva, contribucion

marginal, margen de contribucion, punto de equilibrio.

2.2.14 EL INFORME DE AUDITORIA

Para (Estupifian, 2015), El informe de auditoria constituye el producto final del trabajo

del auditor en el que constan: el dictamen profesional a los estados financieros, las notas

a los estados financieros, la informacion financiera complementaria, la carta de Control

Interno y los comentarios sobre hallazgos, conclusiones y recomendaciones, en relacion
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con los aspectos examinados, los criterios de evaluacién utilizados, las opiniones
obtenidas de los funcionarios vinculados con el examen y cualquier otro aspecto que

juzgue relevante para su adecuada comprension.

Aun cuando el auditor es el Unico responsable por la opinion expresada en su informe,
la responsabilidad principal por la presentacion de los estados financieros, de las
informaciones y datos en ellos incluidos, las notas a los estados financieros y la
informacion financiera complementaria recae en las méximas autoridades de las

entidades auditadas.

2.2.14.1 Normas para preparar el dictamen de auditoria financiera

Para (Estupifian, 2010) Estas normas regulan la Gltima fase del proceso de auditoria, es
decir la elaboracion del dictamen para lo cual, el auditor habrd acumulado en grado

suficiente las evidencias, debidamente respaldadas en sus papeles de trabajo.

a. Aplicacién de los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados.- El
dictamen debe expresar si los estados financieros estan presentados de acuerdo a

principios de contabilidad generalmente aceptados.

b. Consistencia.- Los usos de la informacion contable requieren que se sigan
procedimientos de cuantificacion que permanezcan en el tiempo objeto. Este
principio se refiere tanto a la consistencia en la aplicacion de criterios contables de
valuacion de partidas y demas criterios (capitalizacion o no capitalizacién de
desembolsos relacionados con activos fijos; tratamiento contable de los planes de
pensiones a persona, tratamiento de mejoras de arrendamientos, etc.)

c. Revelacion Suficiente.- Establece que todo estado financiero debe tener la
informacion necesaria y presentada en forma comprensible de tal manera que se
pueda conocer claramente la situacion financiera y los resultados de sus
operaciones. Por esta razon la revelacion puede darse a través de las cifras de los

estados financieros o en las notas correspondientes.

d. Objetividad.- Se deben presentar los comentarios, conclusiones y recomendaciones
de manera veraz, objetiva e imparcial. Los comentarios deben contener suficiente

informacion sobre lo tratado, para proporcionar al lector la perspectiva apropiada, el
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objetivo es producir informes equitativos o razonables. El auditor debe cuidarse de
exagerar o enfatizar demasiado en la ejecucion deficiente de las operaciones

anotadas durante la revision.

Tono Constructivo.- El tono de los informes, debera provocar una reaccion

favorable a las conclusiones y recomendaciones.

Los comentarios y las conclusiones, se presentaran en forma clara y directa. El
auditor debe considerar que su objetivo, es obtener la aceptacion de la entidad y
provocar una reaccion favorable, la mejor manera de lograrlo es evitar un lenguaje

que genere sentimientos defensivos y de oposicidn.

Los titulos y subtitulos deben expresar el hallazgo en forma resumida. Si bien con
frecuencia es necesario observar el desempefio anterior, para demostrar la
necesidad de introducir cambios para mejorar la administracion de la entidad, los
informes deben enfatizar en las mejoras necesarias y aplicables para el futuro, antes
que en criticas de précticas y situaciones pasadas.

Las observaciones seran presentadas con una perspectiva justa, considerando todas
las circunstancias que rodearon al hecho observado. El informe del auditor no debe
limitarse solamente a exponer los aspectos deficientes o negativos; también incluird
informacion sobre los aspectos positivos o satisfactorios de las operaciones
examinadas, siempre que sean significativos y justificables por la extension de la

auditoria

2.2.14.2 Clases de informe

(Contreras, 2013), es el documento que prepara el auditor al finalizar el examen para

comunicar los resultados, en él constan: el dictamen profesional sobre los estados

financieros e informacion financiera complementaria, los estados financieros, las notas a

los estados financieros, el detalle de la informacion financiera complementaria, los

resultados de la auditoria, que incluye: la carta de control interno, el capitulo de control

interno, que se organizara en condiciones reportables y no reportables y los comentarios

se los estructurard en orden de cuentas, ciclos, procesos o sistemas, dependiendo del

enfoque de la auditoria, ademas se agregaran los criterios y las opiniones obtenidas de
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los interesados y cualquier otro aspecto que juzgue relevante para la comprension

completa del mismo.

Informe breve o corto: Es el documento formulado por el auditor para comunicar
los resultados, cuando se practica una auditoria financiera en la cual los hallazgos no
sean relevantes ni se desprendan responsabilidades, este informe contendra:
dictamen profesional sobre los estados financieros e informacion financiera
complementaria, los estados financieros, las notas a los estados financieros, el
detalle de la informacidn financiera complementaria. Los resultados de la auditoria
financiera que se han tramitado como un informe breve o corto, producen los
mismos efectos legales, administrativos y financieros que los que se tramitan y

comunican en los informes largos o extensos.

Dentro de este tipo podemos identificar ciertos dictimenes que marca la diferencia a la

hora de interpretar la informacion:

Dictamen sin Salvedades.- Este tipo de opinion se da cuando al finalizar la
auditoria, los estados financieros presentados por la empresa, son razonables, es

decir son entendibles y cumplen con los principios de contabilidad.

Dictamen con Salvedades.- Este tipo de opinién se da cuando los balances
presentados, estan razonables, pero existe alguna novedad que no afecta
directamente a los resultados del periodo.

Dictamen Adverso.- Este tipo de opinion se da cuando los balances presentados por
la empresa no estan razonables y no han cumplido con los principios de
contabilidad; en este tipo de dictamen el auditor esta en capacidad de explicar las

razones en el cuarto parrafo.

Dictamen con Abstencion de Opinion.- Se da cuando los estados financieros no
son razonables, no cumplen con los principios de contabilidad, y existen

restricciones por parte de la empresa en el trabajo de campo de la auditoria.
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e Informes extensos o largos: Es el documento que prepara el auditor al finalizar el
examen para comunicar los resultados, en él constan: el dictamen profesional sobre
los estados financieros e informacion financiera complementaria, los estados
financieros, las notas a los estados financieros, el detalle de la informacion
financiera complementaria, los resultados de la auditoria, que incluye: la carta de
control interno, el capitulo de control interno, que se organizard en condiciones
reportables y no reportables y los comentarios se los estructurara en orden de
cuentas, ciclos, procesos o sistemas, dependiendo del enfoque de la auditoria,
ademas se agregaran los criterios y las opiniones obtenidas de los interesados y
cualquier otro aspecto que juzgue relevante para la comprension completa del

mismo.
2.3 FUNDAMENTACION CONCEPTUAL

El siguientes glosario corresponde a conceptualizaciones establecidas por la
(Contraloria General, 2013)

e Abstencion de opinion

Una abstencion de opinion, declara que el auditor no expresa una opinion sobre los
estados financieros. Esta opinién es necesaria cuando el auditor ha realizado una
auditoria insuficiente en alcance para poder formarse una opinion sobre los estados
financieros. La abstencion de opinion no se debe expresar cuando el auditor cree que en
base a su auditoria, existen desviaciones importantes a los principios de contabilidad

generalmente aceptados.

e Alcance de auditoria

Se refiere a los procedimientos de auditoria considerados necesarios en las

circunstancias para alcanzar el objetivo del examen.
e Aseveracion

Cualquier declaracion, o conjunto de declaraciones relacionadas tomadas en conjunto,

expresadas por un ente responsable de ella (administraciéon).
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e Certeza de auditoria

El nivel de satisfaccion que el auditor posee con respecto a la confiabilidad de
una aseveracion efectuada por una parte, para el uso de otras partes. La satisfaccion del
auditor se deriva de dos fuentes: La efectividad del control interno para prevenir o
detectar errores e irregularidades significativas en las aseveraciones de los estados
financieros. La evidencia persuasiva de auditoria (obtenida de los procedimientos de
auditoria) con respecto a si las aseveraciones de los estados financieros carecen de

errores e irregularidades significativos.

e Certeza razonable

El concepto de que el control interno, independientemente de lo bien disefiado que esté
y de lo bien que funcione, no puede garantizar que se cumpliran los objetivos de la
entidad. Esto se debe a las limitaciones inherentes en todos los sistemas de control

interno.

e Comprobar

El proceso de validacion de un estado, partida o cuenta, mediante pruebas y

procedimientos de auditoria.

e Conciliar

El proceso de determinar las diferencias entre dos partidas (cifras, saldos, cuentas o

estados) con el fin de hacerlas coincidir.

e Confirmacion

Una respuesta, que usualmente es por escrito a una solicitud, que corrobora informacion

contenida en los registros contables.
e Cotejar
Confrontar o comparar informacion contra su fuente para cerciorarse de la exactitud de

la misma.
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e Error tolerable

Se considera como un riesgo inherente bajo, es una estimacion del méximo error
monetario que puede existir en el saldo de una cuenta o grupos de transacciones, que
cuando se lo combina con los errores de otras cuentas, no alcanzan a causar que los

estados financieros estén errados.

e Evidencia de auditoria

Informacion que obtiene el auditor para extraer conclusiones en las cuales se basa su
opinién. Abarca los documentos fuentes y los registros contables que sustentan a los

estados financieros y la informacion corroborativa provenientes de otras fuentes.

e Eventos subsecuentes

Sucesos que ocurren después de la fecha del balance general que pueden proveer

evidencias de auditoria.

e Evidencia fisica

Inspeccion u observacion directa de actividades ejecutadas, documentos y registros,

hechos relativos al objeto del examen.

e Evidencia testimonial

Informacion obtenida de otros a través de cartas o declaraciones recibidas en repuestas a

indagaciones o por medio de entrevistas.

e Evidencia analitica

Se obtiene al analizar o verificar la informacion

e FEvidencia documental

Es aquella plasmada en escritos y registros como documento.
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e Juicio del auditor

El criterio de un auditor independiente con respecto a un conjunto de hechos o
evidencias. Ademas de interpretar el significado de la situacién, el auditor

independiente también debe determinar las implicaciones que perciba de la misma.

e Hallazgos de auditoria

En la auditoria financiera se definen como asuntos que llama la atencion del auditor y
gue en su opinion deben comunicarse a la entidad. Pueden referirse a diversos aspectos
de la estructura de control interno, tales como: ambiente de control, sistema de

contabilidad y procedimientos de control.

e Inspeccion

Consiste en el examen de registros, documentos y/o activos tangibles.

e Limitacion en el alcance

La imposibilidad practica de aplicar un procedimiento previamente acordado. Una
limitacion en el alcance puede ser impuesta por las circunstancias. También puede
originarse cuando, en opinion del auditor, los registros contables de la entidad sujeta
examen son inadecuados o cuando al auditor no le es posible llevar a cabo un

procedimiento de auditoria considerado deseable.

e Limite inferior de error

Una estimacion del monto maximo de subestimacion sobre la base de los resultados de
la muestra. Limite méaximo de error: Una estimacion del monto maximo de

sobrestimacion sobre la base de los resultados de la muestra.

e Marca

La verdadera fuente de la cual se seleccionan las unidades de muestreo. La fuente debe

contener todo el universo sobre el cual se formara la conclusion.
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e Procedimiento de auditoria

Comprende la aplicacion de una técnica de auditoria para obtener evidencia. Los
procedimientos de auditoria pueden agruparse en tres conjuntos que son: pruebas de

controles, procedimientos analiticos y pruebas de detalles.

e Procedimientos de control

Los procedimientos y politicas, a parte del ambiente de control y el sistema contable

establecidos por la maxima autoridad, para proporcionar una seguridad razonable de

lograr los objetivos especificos de la entidad.

e Pruebas de control

Pruebas dirigidas al disefio u operacion de un procedimiento o politica de control
interno, para evaluar su efectividad, para evitar o detectar declaraciones incorrectas

importantes en una afirmacion de los estados financieros

e Pruebas sustantivas

Las pruebas de detalle y procedimientos analiticos, efectuados para detectar las
declaraciones incorrectas importantes incluidas en los componentes de saldo de cuenta,

clase de transaccion, y revelacién de los estados financieros.

e Técnicas de auditoria

Mecanismos mediante los cuales los auditores recopilan la evidencia de auditoria,
generalmente se basan en: comparacion, calculos, confirmacion, indagacion, inspeccion,

observacion y examen fisico.

e Transacciones no reciprocas

Transacciones en las que una entidad incurre en un pasivo o transfiere un activo a otra

entidad sin recibir directamente un valor a cambio del otro.
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2.4 IDEA A DEFENDER

La realizacion de una auditoria financiera a la empresa inmobiliaria Vilema Padilla, de
la ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo periodo 2015, para determinar la
razonabilidad de la informacion financiera, sera de gran importancia para la toma de

decisiones de los inversionistas de la empresa.
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CAPITULO I1I: MARCO METODOLOGICO

3.1 MODALIDAD DE LA INVESTIGACION

La modalidad de la investigacion utilizada fue la cuantitativa y cualitativa; cuantitativa
porque permitié la revision numérica de los estados financieros de la Empresa
Inmobiliaria Vilema Padilla, para determinar la razonabilidad de la informacion
financiera y la cualitativa por cuanto ayudo a conocer la ocurrencia de los procesos

dentro de la empresa.

3.2. TIPO DE INVESTIGACION
3.2.1 Documental y Bibliografica

Este tipo de investigacién se aplicd en la elaboracion del marco teorico, esta
informacion estuvo sustentada en la opinion de autores reconocidos en el area de
auditoria financiera, en la parte documental esta contribuyo en la obtencién de
informacion relativa a los procedimientos financieros ejecutados en la empresa durante

el periodo sujeto a evaluacion.

3.2.2 De campo

Se utilizo este tipo de investigacion porque se analizo la informacion en el lugar de los
hechos, lo que permitid evaluar la situacion de la empresa inmobiliaria Vilema Padilla,

para determinar la razonabilidad de la informacion financiera.

3.2.3 Explicativa

Fue pertinente el uso de una investigacion explicativa por cuanto la informacién
financiera de la inmobiliaria Vilema Padilla se encontro sujeta al desarrollo de eventos
econoémicos que influenciar en el rendimiento de la empresa, lo que amerita una

explicacidn de estos acontecimientos.
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3.3 METODOS TECNICAS E INSTRUMENTOS

3.3.1 Métodos

e Método deductivo

Se empled el método deductivo, porque se analizd la informacion emitida en los
Estados Financieros de manera general para llegar a obtener informacion particular

sobre el desarrollo de los diferentes grupos de cuentas en los estados de la inmobiliaria.
e Meétodo inductivo

A traves de este método se pudo conocer como influencian las diferentes cuentas
en los resultados alcanzados por la empresa Vilema Padilla en el periodo evaluado y a

partir de ello tomar acciones correctivas.

3.3.2 Técnicas

Las técnicas que se emplearon son:

e Encuesta.- Con ésta técnica se llego a conocer las apreciaciones que los empleados
y directivos de la inmobiliaria Vilema Padilla tienen en relacion al sistema de
control interno aplicado en la empresa.

e Entrevista.- Se realiz6 al Gerente y Contador, mediante esta técnica se obtuvo
informacion relativa al manejo de los recursos econdmico — financieros la cual
permitio identificar de manera general la situacién de la empresa.

e Observacion.- Esta técnica me permitio analizar los movimientos de cada
operacion, para posteriormente organizar y relacionar los datos con la informacion
financiera.

e Verificacion fisica.- Mediante el uso de esta técnica se efectuo la toma fisica de los
inventarios, comprobacion de activos y obligaciones existentes en la empresa.

e Indagacion continua.- Mediante esta técnica se obtuvo informacion verbal a través

de investigaciones y conversaciones que se relacionen con el tema.
3.3.2 Instrumentos

e Cuestionario.- estuvo dirigido a la poblacion en estudio, fue utilizado mediante la

aplicacion de una serie de preguntas.
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e Guia de entrevista.- Se aplicé un banco de preguntas las mismas que mantuvieron
una estructura abierta con la finalidad de obtener informacion amplia sobre los
acontecimientos suscitados en la empresa inmobiliaria durante el periodo

examinado.

3.4 POBLACION

El examen considera la informacion financiera que se ha procesado durante el periodo
2015, por los que la auditoria fue aplicada a los diferentes Estados Financieros y las
cuentas de mayor representatividad. Los responsables del manejo de los recursos y de la

elaboracién de la informacion financiera son los sefiores:

Tabla N° 2: Personal de la inmobiliaria Vilema Padilla

PERSONAL CARGO N°
Lic. Maria Elena Torres Contadora 1
Ing. José Alberto Nufiez Gerente Comercial 1
Srta. Sonia Hernandez Pozo Auxiliar de contabilidad 1
TOTAL 3

Fuente: Inmobiliaria Vilema Padilla
Elaborado por: Richard Bagua

3.5 RESULTADOS

3.5.1 Encuestas de opinion a los empleados de la inmobiliaria Vilema Padilla
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1. ¢Conoce usted si en la empresa se han realizado auditorias financieras?

Tabla N° 3: Se han realizado auditorias financieras en la empresa

Alternativas f %
Sl 0 0%
NO 3 100%
TOTAL 3 100%

Fuente: Encuesta empleados inmobiliaria Vilema Padilla
Elaborado por: Richard Bagua

Grafico N° 2: Se han realizado auditorias financieras en la empresa

Fuente: Tabla 3
Elaborado por: Richard Bagua

Analisis
De los empleados encuestados el 100% (3 empleados), coinciden en su respuesta,

dando a conocer que en la empresa inmobiliaria Vilema Padilla no se han realizado

auditorias de este tipo, por lo que se desconoce la razonabilidad de los Estados
Financieros.
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2. ¢Ha sido usted informado sobre la razonabilidad de la informacion financiera

generada en la empresa?

Tabla N° 4: Conoce la razonabilidad de la informacion financiera de la empresa

Alternativas f %
Sl 1 33%
NO 2 67%
TOTAL 3 100%

Fuente: Encuesta empleados inmobiliaria Vilema Padilla
Elaborado por: Richard Bagua

Grafico N° 3: Conoce la razonabilidad de la informacion financiera de la empresa

Fuente: Tabla 4
Elaborado por: Richard Bagua

Analisis
Sobre la pregunta planteado los empleados encuestados respondieron en un 33% lo que
corresponde a 1 encuestado él cual supo indicar que conoce la razonabilidad de la

informacion financieras, mientras el 67% (2 empleados) manifestaron desconocer
acerca del tema.
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3. ¢Considera usted que se deberia realizar este tipo de evaluaciones en la
empresa inmobiliaria?

Tabla N° 5: Cree conveniente evaluar a la inmobiliaria

Alternativas f %
Sl 3 100%
NO 0 0%
TOTAL 3 100%

Fuente: Encuesta empleados inmobiliaria Vilema Padilla
Elaborado por: Richard Bagua

NO
0%

S|
HNO

Grafico N° 4: Cree conveniente evaluar a la inmobiliaria

Fuente: Tabla 5
Elaborado por: Richard Bagua

Andlisis

El 100% de los empleados encuestados (3) expresaron su opinion indicando estar de

acuerdo con que se realice una evaluacion de tipo financiera en la empresa inmobiliaria
Vilema Padilla.
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4. ¢Cree usted que la realizacion de una auditoria financiera ayudaria a mejorar

el desarrollo de los procesos contables?

Tabla N° 6: Una auditoria financia ayudara a mejorar los procesos contables

Alternativas f %
Sl 2 67%
NO 1 33%
TOTAL 3 100%

Fuente: Encuesta empleados inmobiliaria Vilema Padilla
Elaborado por: Richard Bagua

S|
HNO

Grafico N° 5: Una auditoria financia ayudara a mejorar los procesos contables

Fuente: Tabla 6
Elaborado por: Richard Bagua

Analisis

Al formular la pregunta cree usted que la realizacion de una auditoria financiera ayudara
a mejorar el desarrollo de los procesos contables el 67% de los empleados (2
encuestados) respondieron que si ayudaria a que la inmobiliaria mejorara en su parte
financiera, mientras el 33% restante lo que representa a 1 empleado indicé que la
evaluacion no incide en los resultados que se puedan alcanzar en los procesos contables

de la empresa.
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5. ¢Considera usted que los directivos deben conocer la realidad financiera de la
empresa antes de tomar decisiones?

Tabla N° 7: Se debe conocer la realidad financiera de la empresa para tomar

decisiones
Alternativas f %
Sl 3 %
NO 0 %
TOTAL 3 100%

Fuente: Encuesta empleados inmobiliaria Vilema Padilla
Elaborado por: Richard Bagua

NO
0%

S|
HNO

Grafico N° 6: Se debe conocer la realidad financiera de la empresa para tomar
decisiones

Fuente: Tabla 7
Elaborado por: Richard Bagua

Analisis

El 100% de los empleados (3 encuestados) supieron indicar que antes de tomar

decisiones en la empresa los directivos deben conocer la realidad financiera para saber
hacia donde se proyectan.
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3.6 VERIFICACION DE LA IDEA A DEFENDER

La realizacion de la auditoria financiera a la empresa inmobiliaria Vilema Padilla, de la
ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo periodo 2015, aport6 al mejoramiento
de las operaciones contables que debido a las actividades que desarrolla la entidad
deben ser registradas de manera apropiada, confiable y oportuna, quedando demostrada

la razonabilidad de la informacion financiera.
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CAPITULO IV: MARCO PROPOSITIVO

4.1 AUDITORIA FINANCIERA A LA EMPRESA INMOBILIARIA VILEMA
PADILLA, DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA, PROVINCIA DE CHIMBORAZO,
PERIODO 2015.

La presente auditoria financiera se realiza con el objetivo de llegar a determinar el grado
de razonabilidad de la informacién econdémica financiera, de acuerdo a lo establecido
por los principios de contabilidad de general aceptacion, de las normas de auditoria

generalmente aceptadas y de las normas y disposiciones para este tipo de empresas

El examen de auditoria comprende la revisién de estados financieros, registros de
compra-venta de bienes inmuebles como actividad principal de la empresa, revision y
analisis de la cartera de clientes, aplicacion de normativa legal, politicas internas

adoptadas por la empresa inmobiliaria y otra informacion relativa al examen.
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Ao el

AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA

Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

PROGRAMA GENERAL DE AUDITORIA

Ne PROCEDIMIENTO REF | Realizado
PIT por
FASE |I: CONOCIMIENTO PRELIMINAL
1.1| Presentar la carta de propuesta CP R.B
1.2 | Presentar la Orden de trabajo oT R.B
1.3 | Presentar la carta inicio de la auditoria CCIA R.B
Revisar los antecedentes de la empresa inmobiliaria Vilema ACC
1.4 | Padilla
) o _ o EG R.B
1.5| Entrevistar al Gerente propietario de la empresa inmobiliaria
. g pc | RB
1.6 | Revisar la documentacion contable
S B If R.B
1.7 | Solicitar informacion
FASE 11: PLANIFICACION
o MP R.B
2.1 | Elaborar el memorando de planificacion
o PA RB
2.2 | Presentar el plan de auditoria
FASE I11: EJECUCION
_ _ _ _ ccl R.B
3.1| Aplicar cuestionarios de control interno
) _ CSt R.B
3.2 | Elaborar las cédulas sustantivas
: . : . MR R.B
3.3 | Elaborar la matriz de confianza y riesgo inherente
R.B
3.4 | Analizar las areas criticas AAC
- . . IE R.B
3.5 | Calcular los indices financieros
"y H RB
3.6 | Determiné los hallazgos g
FASE IV: COMUNICACION DE RESULTADOS
. : CD R.B
4.1 | Convocar a la presentacion del dictamen
Dt R.B

4.2

Presentar el dictamen
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4.1.2 Fase I: Conocimiento Preliminar

PP-11/1

Muncires alememelismiss

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

PROGRAMA DE AUDITORIA FASE I: CONOCIMIENTO PRELIMINAR

Objetivo: Tener conocimiento sobre la empresa, sus operaciones y la influencia de estas en la
rentabilidad de la empresa inmobiliaria Vilema Padilla.

N PROCEDIMIENTO R Fecha Re"’;)':)zr""do
1.1| Presentar la carta de propuesta CP 03/04/2017 R.B
1.2| Presentar la Orden de trabajo oT 05/04/2017 R.B
1.3| Presentar la carta inicio de la auditoria 1A 06/04/2017 R.B

Revisar los antecedentes de la empresa

L4 inmobiliaria Vilema Padilla

AE 10/04/2017

Entrevistar al Gerente propietario de la empresa

1.5 EG 11/04/2017 R.B

inmobiliaria
1.6 | Revisar la documentacion contable DC 13/04/2017 R.B
1.7| Solicitar informacion SIf 17/04/2017 R.B
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CP1/2

PROPUESTA DE SERVICIOS
Riobamba, 3 de abril del 2017

Sr. Fausto Vilema
GERENTE GENERAL INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Presente.-

Estimado sefior:

Como requisito planteado por la Escuela Superior Politécnica de Chimborazo y previo
la obtencion del titulo de Licenciada en Contabilidad y Auditoria, tengo el agrado de
poner a su disposicion mi servicio profesional para el desarrollo de una auditoria
financiera a la empresa Inmobiliaria Vilema Padilla de la ciudad de Riobamba por el
periodo 2015.

El objetivo principal del trabajo consistira en emitir una opinion profesional sobre los
estados financieros de la empresa y su informacion complementaria, el examen para tal
propdsito sera realizado de acuerdo con las normas profesionales de auditoria vigentes
en la Republica del Ecuador, la cual requiere que la auditoria sea planteada y ejecutada
para obtener una seguridad razonable de que los estados financieros no contienen
desvios significativos por errores e irregularidades, y de que han sido confeccionados de
acuerdo con las normas contables vigentes, en todos sus aspectos significativos.

Para determinar el alcance de los procedimientos de auditoria, se dard una consideracion
especial a la efectividad de los sistemas de control interno y de informacidn existente en
la empresa.

Como parte final del proceso realizado se emitird un Dictamen sobre los estados
financieros analizados a la fecha.

Agradeciendo la oportunidad para presentar esta propuesta, anexamos una copia de esta
carta para que, de contar con su aprobacion, nos la devuelvan firmada de conformidad.

Atentamente,

Richard Bagua
Jefe de equipo
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CP 2/2

RESPUESTA A LA PROPUESTA
Riobamba, 4 de abril del 2017

Sr.

Richard Bagua

JEFE DE EQUIPO AUDITORES INDEPENDIENTES BAGUA
Presente.

De mi consideracion:

Luego de expresar un cordial saludo, debo informarle que hemos analizado su propuesta
de realizar una Auditoria Financiera a la documentacion generada en la empresa durante
el periodo 2015, y en vista de los parametros expuestos para la ejecucion y siendo este
una trabajo de tipo académico, como gerente propietario de la empresa inmobiliaria
Vilema Padilla, acepto la realizacion del trabajo, para ello se le proporcionara la
informacion competente al tema de investigacion.

Sin otro particular que informar me suscribo, haciendo hincapié en el apoyo que se
ofrece para que se pueda efectuar la mencionada auditoria y la autorizacion para que
analice la informacion financiera de la empresa.

Atentamente,

Sr. Fausto Vilema
Gerente General inmobiliaria Vilema Padilla
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

ORDEN DE TRABAJO

AF-1VP-001 Riobamba, 5 de abril del 2017

Sr. Fausto Vilema
Gerente General inmobiliaria Vilema Padilla.
Presente.-

De mi consideracion:

A través de la presente el equipo auditor hacemos extensivo nuestro saludo a la vez
informamos que se realizard& una Auditoria financiera a la empresa inmobiliaria
Vilema Padilla de la ciudad de Riobamba, periodo 2015, para lo cual se procede a
emitir la siguiente orden de trabajo a nombre del Sr. Richard Bagua, quien se
desempefiard como jefe del equipo auditor

El desarrollo de la auditoria considera los aspectos:

e Determinar la razonabilidad de la informacion financiera del periodo sujeto a
evaluacion.

e Examinar los registros contables del periodo.

e Verificar la documentacion sustento de las operaciones realizadas.

e Otros procesos relacionados con el examen.

El equipo de auditoria estard conformado por: el Lic. Ivan Arias quien supervisara el
desarrollo del trabajo y el Sr. Richard Bagua como jefe de equipo, para la ejecucién de
la evaluacién se estima un tiempo de 30 dias laborables, en los que se incluye la
presentacion del dictamen de auditoria.

Atentamente,

Lic. Ivan Patricio Arias Gonzalez
Supervisor

49




1A 1/1

Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

INICIO DE AUDITORIA

AF-1VP-002 Riobamba, 6 de abril del 2017

Sefor

Fausto Vilema

GERENTE INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Ciudad

De mi consideracion:

De acuerdo a lo sefialado en la referencia, me es grato informar a usted que conforme al
programa de estudio de la Escuela Superior Politécnica de Chimborazo y como requisito
previo a la obtencidn del titulo de Licenciado en Contabilidad y Auditoria, se procede
a evaluar la informacion financiera generada por la empresa inmobiliaria Vilema
Padilla de la ciudad de Riobamba, periodo 2015.

La evaluacion estard sujeta a la aplicacion de las Normas Ecuatorianas de Auditoria,
Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas y Principios Contables aplicable en el
Ecuador, el tiempo estimado para la ejecucién del correspondiente examen es de 30 dias
habiles a partir de la aceptacion de la Carta Compromiso, el equipo esta compuesto por
el Lic. Ivan Arias, como supervisor del trabajo y el Sr. Richard Bagua en calidad de Jefe

del equipo auditor.

Sin otro particular que informar, me suscrito de usted no sin antes expresar mis sincero
agradecimiento por la apertura brindada.
Atentamente,

Richard Bagua
Jefe de equipo
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

ANTECEDENTES DE LA EMPRESA

La empresa inmobiliaria Vilema Padilla es una empresa dedicada a la compra venta de
bienes inmuebles, inicid sus actividades el treinta y uno de mayo de mil novecientos
noventa y seis, su representante legal es el sefior Fausto Vilema, las instalaciones de la

empresa se encuentran ubicadas en las calles Velasco 22-35 y Primera Constituyente.

Desde sus inicios la empresa se ha proyectado en ofrecer propiedades y terrenos. La
empresa esta dirigida por sus propietarios quienes se desempefian en los cargos de
Gerente, General, Administradora, otro personal independiente como el Gerente
Comercial, vendedores, contadora y auxiliar de contabilidad quienes colaboran desde el

inicio de las actividades de la empresa.

La empresa viene desarrollando sus actividades de una manera muy personal o
empirica, si bien este sistema ha proporcionado la permanencia de la inmobiliaria
Vilema Padilla en el mercado en el cual se desempefia, los procesos econémico-
financieros recuperacion de cartera no han sido los mas eficientes, ya que en los ultimos
periodos se ha observado la falta de liquidez de la empresa, situacion que afecta el

desarrollo de actividades y operaciones.

Los procesos de comercializacion en la empresa se realizan bajo la modalidad de venta
al contado y a crédito de los cuales un alto porcentaje pertenecen a la segunda opcion,
en lo referente a los empleados incluidos los propietarios estos se encuentran
respaldados por las disposiciones emitidas en el codigo de trabajo, por lo que el pago de

sus haberes consideran ademas los beneficios sociales.

Elaborado por: R.B Fecha: 10/04/02017

Supervisado por: LA Fecha: 10/04/02017
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

ENCUESTA AL GERENTE

Sr. Fausto Vilema Fecha: 11 de abril del 2017
Cargo: Gerente General

¢, Cual es la actividad principal de su empresa?
La compra venta de bienes inmuebles, terrenos, casas, departamentos.

¢Considera usted que el personal que colabora en la empresa cuenta con los
conocimientos necesarios para desempefar su trabajo?
Si, ellos tienen conocimiento de que deben desarrollar en cada area.

¢,Se han realizado auditorias de este tipo en su empresa?

No, pero si se controla que la documentacion y las cuentas estén bien registradas porque
si no existe una coherencia en los ingresos y gastos se procede a detectar
inmediatamente que es lo que esta sucediendo.

¢Durante el tiempo de permanencia de su empresa en el mercado ha tenido
problemas de liquidez?

No, hasta el momento las cuentas han sido claras, no hemos tenido problemas en la
parte econdmica, las empleadas que realizan el laboran en esta area son muy
responsables y siempre tienen las cosas organizadas.

¢ Cémo considera el desarrollo de su empresa?
Bueno tenemos claro lo debemos hacer y hacia donde queremos llegar, es por eso que
permanecemos en el mercado inmobiliario.

¢ Esté de acuerdo en que se realice una auditoria financiera a su empresa?

Si, de hecho es una buena oportunidad para conocer como se encuentra la empresa en el
manejo financiero y si existen errores poder corregirlos a tiempo para evitar que las
cosas salgan de control.
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

REVISION DOCUMENTACION CONTABLE

Parte del proceso del examen de auditoria financiera consiste en la revision de la
documentacién que sustenta la informacién econdémica — financiera, en vista de ello se
revisaron las operaciones que demuestran la compra venta de terrenos en el periodo
sujeto a evaluacion, el registro de clientes que mantiene compromisos de pago con la
empresa por la adquisicion de algin bien inmueble, se verifico los saldos en las cuentas
de la empresa y los registros bancarios que sustentan los valores mencionados en los

registros contables.

Por otra parte se verificd los roles de pago a los empleados y el planillado de pagos por
aportes el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

Existe ademas un registro de préstamos internos concedido a los empleados.

Fue necesario evidenciar la documentacion que sustenta la compra de terrenos realizada
durante el periodo 2015 para conocer la procedencia de los recursos econémicos con los
que desarrolla sus actividades la empresa, por lo que se revisd la trayectoria de

instituciones bancarias con las que trabaja la empresa inmobiliaria.

Se comprobd que en la parte financiera no poseen ningun sistema contable que permita
registrar las operaciones, el trabajo se lo realiza en una hoja de Excel con un registro
bésico de entradas y salidas de efectivo, registro de gastos por diferentes conceptos y
saldos.

Elaborado por: R.B Fecha: 13/04/02017

Supervisado por: LA Fecha: 13/04/02017
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

SOLICITUD DE INFORMACION

Riobamba, 17 abril del 2017

Sefior

Fausto Vilema

GERENTE INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Presente.-

De mi consideracion:

Reciba un cordial saludo, como es de su conocimiento nos encontramos realizado una auditoria
financiera a la empresa inmobiliaria de la cual es usted propietario, razon por la cual solicitados
comedidamente se nos pueda facilitar al documentacion necesaria para el desarrollo del trabajo,
siendo necesaria su autorizacion al personal encargado del area financiera contable nos facilite
los siguientes documentos:

e Libros de registros contables

e Facturas

e Registros de ingresos

e Estados Financiero del periodo a evaluar

e Planillado del personal

e Planillado del aportaciones al IESS

e Otros registros contables que permitan verificar la razonabilidad de la informacion
financiera

Debe informar que la documentacién proporcionada serd de uso interno por lo que los trabajos
se llevaran dentro de la empresa, entendemos que los documentos facilitados no estan
disponibles para conocimiento publico, por lo que nos comprometemos a trabajar con absoluta
reserva sobre la informacién proporcionada.

Agradecemos anticipadamente su colaboracion.

Atentamente,

Richard Bagua
Jefe de equipo
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4.1.4 Fase Il: Planificacion

PP-2 1/1

Muncires alememelismiss

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA

Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

PROGRAMA DE AUDITORIA FASE I: PLANIFICACION ESPECIFICA

Objetivo: Determinar los procedimientos a seguir en la fase de ejecucion para la obtencion de
evidencia suficiente y competente

N° PROCEDIMIENTO REFP/T|  Fecha Re"’l‘;gf‘do
2.1 | Memorando de planificacion MP 18/04/2017 R.B
- Plan de auditoria PA 18/04/2017 RB

Aplicar Cuestionarios de Control Interno al CCI-AC 19/04/2017 R.B
2.3 | componentes de Ambiente de Control

Elaborar la matriz de confianza riesgo del MCR- 20/04/2017 R.B
2.4 | Ambiente de Control AC

Aplicar Cuestionarios de Control Interno al CCI-ER 21/04/2017 R.B
2.5 | componentes de Evaluacion de Riesgo

Elaborar la matriz de confianza riesgo de MCR- 24/04/2017 R.B
2.6 | Evaluacion de Riesgo ER

Aplicar Cuestionarios de Control Interno al CClI- 25/04/2017 R.B
2.7 | componentes de Actividades de Control AcC

Elaborar la matriz de confianza riesgo del MCRACc | 26/04/2017 R.B
2.8 | Actividades de Control ©

Aplicar Cuestionarios de Control Interno al CCI-IC 27/04/2017 R.B
2.9 | componentes de Informacion y Comunicacion

Elaborar la matriz de confianza riesgo de MCR-IC 28/04/2017 R.B
2.10 | Informacion y Comunicacion

Aplicar Cuestionarios de Control Interno al CCI-MS 02/05/2017 R.B
2.11 | componente de Monitoreo y Supervision

Elaborar la matriz de confianza riesgo de MCR- 03/05/2017 R.B
2.12 | Monitoreo y Supervision MS

Presentar el informe de la evaluacion al ICI 04/05/2017 R.B
2.13 | Control Interno
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MEMORANDO DE PLANIFICACION

1. INFORMACION GENERAL DE LA EMPRESA
1.1 Razén Social
Inmobiliaria Vilema Padilla
RUC: 060242415077001
1.2 Domicilio Legal
Provincia: Chimborazo
Canton: Riobamba
Direccion: Juan de Velasco 22-35 y Primera Constituyente
1.3 Antecedentes y Base Legal
a. Origen
La empresa inmobiliaria Vilema Padilla, inicia sus actividades en el afio de
1996.
b. Finalidad
Determinar la razonabilidad de la informacion financiero de la empresa
inmobiliaria durante el periodo 2015.
c. Actividades principales
Compra de terreros y bienes inmuebles
Lotizacion
Ventas de terrenos, casas, departamentos
d. Base Legal
1. Constitucién Politica de la Republica
2. Ley de Régimen Tributaria
3. Cadigo Civil
2. LINEAMIENTOS GENERALES DEL EXAMEN
a. Tipo de examen
Financiero
b. Periodo a examinar
Ejercicio econdmico 2015
3. OBJETIVO DEL EXAMEN
a. Informe de Auditoria Financiera
Emitir un Dictamen sobre la razonabilidad de los estados financieros elaborados
por la empresa inmobiliaria Vilema Padilla, periodo 2015 de conformidad con
los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados y las Normas de
Auditoria Generalmente Aceptadas.
b. Determinar si los ingresos por concepto de la venta de terrenos se encuentren

debidamente registrados.
c. Determinar la razonabilidad en la comprobacion de saldos.
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Aelfores tlspencliantes Flagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MEMORANDO DE PLANIFICACION

d. Determinar el adecuado registro de operaciones

PLAZOS

a. Inicio del examen
A partir de la presentacion de la Carta de Inicio de la Auditoria

b. Entrega de informacion
Toda la informacion requerida para el desarrollo del examen de Auditoria
Financiera asi como otra informacion complementaria sera entregada a la firma
Auditores Independientes Bagua.

c. Presentacion del plan de auditoria
El plan de Auditoria serd elaborado de acuerdo a la necesidad de informacion
que el proceso requiera.

d. Presentacion del dictamen de auditoria
La entrega del dictamen se efectuara en un plazo de 30 dias habiles contados a
partir de la fecha de inicio. Las observaciones contenidas en el dictamen seran
previamente comunicadas al representante de la empresa inmobiliaria.

EQUIPO DE AUDITORIA

El equipo de auditoria estéa integrado por el Lic. Ivan Arias en calidad de supervisor

y del Sr. Richard Bagua quien se desempefiara como jefe de equipo.

PERSONAL INVOLUCRADO EN LA AUDITORIA

e Maria Elena Torres Contadora

e Sonia Herndndez Pozo  Auxiliar de contabilidad

Elaborado por: R.B Fecha: 18/04/2017

Supervisado por: ILA Fecha: 18/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

PLAN DE AUDITORIA

1. Objetivo del Plan

Examinar la informacion financiera generada por la Empresa Inmobiliaria Vilema
Padilla, periodo 2015, para determinar la razonabilidad de sus registros contables,
compra y venta de bienes inmuebles y otra informacion relativa al examen, para que la

empresa pueda proyectar de mejor manera el uso de sus recursos econémicos.

2. Objetivos especificos del plan

Examinar los registros de las operaciones de compra venta de los inmuebles.

Normativa legal que regula las transacciones y operaciones.

Emitir un dictamen sobre las inconsistencias encontradas.

. Alcance de la Auditoria

w

e Proceso de Planificacion.

e Proceso de revision de sustento Legal.

e Proceso de Control Interno, aplicacion de cuestionarios.
e Proceso de analisis de resultado.

e Proceso de exposicion de hallazgos.

e Proceso de elaboracion del dictamen.

4. Criterios de Auditoria
Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados.

Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas.

5. Determinacion de la muestra
Debido al volumen de operaciones se tomé como muestra para el desarrollo del examen
las transacciones de compra venta de bienes de mayor cuantia, registros de cobranzas

con montos de mayor representatividad en el periodo sujeto a evaluacion.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

PLAN ESPECIFICO DE AUDITORIA

Recursos Humanos y tiempo establecido para la evaluacion

Para la realizacion del examen de auditoria financiera a la Empresa Inmobiliaria Vilema

Padilla se ha considerado el siguiente equipo en los tiempos establecidos a

continuacion:

Planificacion y programacion
Supervisor Supervision

Informe

Planificacion y programacion
Anélisis de los procesos

Jefe de equipo  Elaboracion de papeles de trabajo
Comunicacion de resultados

Elaboracion del informe

5 dias

3 dias
5 dias
2 dias

3 dias

8 dias

1 dias
3 dias

Elaborado por: R.B

Fecha: 18/04/2017

Supervisado por: LA

Fecha: 18/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

AMBIENTE DE CONTROL

N° \ PREGUNTAS SI|NO|NA |POND |CT | COMENTARIO
Integridad y valores éticos
No ese ha
1 |¢Laempresa posee un cédigo de ética? X 3 |3 ggﬁg%dze stica u(lr:
Dbl
9 ¢El cddigo es de conocimiento general en la « 3 3
institucion?
3 ¢Los funcionarios desarrollan sus actividades x 3 1
con integridad y comportamiento ético?
¢Conoce sobre actividades que se hayan No existe
4 |realizado contrariamente a lo establecido en X 3 3 | conocimiento
el codigo de ética? sobre el particular
Administracién estratégica
¢En la  empresa se desarrolla una
5 |administracion  estratégica para el |X 3 |2
cumplimiento de sus objetivos?
¢La administracion proporciona informacion
6 | oportunay confiable para el desarrollo de las | x 3 2
actividades?
No se han
7 ¢Existen indicadores sobre el cumplimiento X 3 |3 aplicado
de las actividades empresariales? indicadores i}
Db2
Sistema organizativo
8 ¢Existe una adecuada distribucién de las x 3 2
areas en la institucion?
9 ¢Las actividades son supervisadas de forma X 3 3
constante?
10 ¢Los empleados tienen conocimiento sobre " 3 2
la aplicacion de reglamentos especificos?
. . . No por cuanto las
11 ;_Emst_en u?n manual de funciones para el area X 3 5 | actividades son
inanciera® s
basicas
¢La documentacién se archiva de acuerdo a
12 . . X 3 1
su importancia?
Asignacion de responsabilidades y niveles de
autoridad
13 ¢Se asigna responsabilidades considerando X 3 2
niveles jerarquicos?
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AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

AMBIENTE DE CONTROL

N° PREGUNTAS SI |[NO | NA | POND | CT COMENTARIO
14 ¢Se respetan los niveles jerarquicos para X 3 3
la toma decisiones urgentes?
¢La informacién generada en la empresa
15 es confiable? X 8 2
Filosofia de la direccion
16 ¢El Gerente se encarga de efectuar x 3 1 No se realizan estos
controles internos oportunos? controles ¢ Db3
¢La gestion realizada por la maxima
17 |autoridad esta orientada hacia el| X 3 2
cumplimiento de los objetivos?
Competencias del personal
¢El personal tiene la capacidad y el
18 | entrenamiento necesario para el nivel de | X 3 2
responsabilidad asignado?
19 éﬁfmeg\ég'suge |§|em%i22??peno de los X 3 1 | Solo el de los vendedores
Politicas de administracion de personal
¢Las politicas para la administracion del
20 persoﬁal son clgras? X 3 2
21 ¢Se informa a los empleados de los X 3 2
cambios en las disposiciones internas?
Atmoésfera de confianza
22 ¢El gerente ha implementado canales de X 3 1
comunicacién confiables?
(El gerente considera los esfuerzos
23 |realizados por los empleados en| X 3 3
términos de eficiencia y eficacia?
¢Existe la  colaboracion de los
24 | empleados para que la empresa alcance | X 3 3
sus metas?
TOTAL 72 |51

Elaborado por: R.B

Fecha:19/04/2017

Supervisado por: ILA

Fecha:19/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ DE CONFIANZA RIESGO- AMBIENTE DE CONTROL

CALIFICACION TOTAL CT 51
PONDERACION TOTAL PT 72
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X100 POND 71%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: RI=100% - NC% RI 29%

Tabla N°8: Ponderacién Ambiente de Control

BAJO ALTO
17% - 50% 51% - 75% 76% - 95%
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5%

ALTO MODERADO BAJO
NIVEL DE RIESGO (100-NC)

B Confianza

M Riesgo

Grafico N° 7: Confianza riesgo Ambiente de Control

Interpretacion

Dentro del componente de Ambiente de Control el grado de Confianza es del 71%
ubicandose en un rango MODERADO, de igual manera el nivel de riesgo es
MODERADO con un porcentaje del 29%.

Elaborado por: R.B Fecha: 20/04/2017

Supervisado por: LA Fecha: 20/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA

Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

EVALUACION DEL RIESGO

N° | PREGUNTAS si|No [NA [ POND

CT| COMENTARIO

Identificacion de eventos

¢La empresa inmobiliaria considera la
1 |ocurrencia de riesgos en el desarrollo de sus | X 3
actividades?

¢La empresa ha nombrado un responsable
para identificar los riesgos y aplicar un plan
2 | de contingencias en caso de ocurrencia de| X 3
alguna eventualidad que afecte el
desemperio de la inmobiliaria?

¢El responsable de riesgos presenta informes
sobre sus actividades?

Anélisis de riesgos

¢Se disefian indicadores para conocer la
4 |incidencia de estos en las actividades de la X 3
empresa?

No se han
disefiado
indicadores

¢Se ha contratado polizas para asegurar los
bienes en caso de suscitarse eventualidades
gue pongan en riesgo los activos de la
empresa?

Los activos de la
empresa nho se
encuentra

protegidos ¢ Db4

¢Se evalla la efectividad de los controles
para determinar los riesgos internos propios
de las actividades de la empresa
inmobiliaria?

No se realiza este
tipo de controles

TOTAL 18

13

Elaborado por: R.B

Fecha: 21/04/2017

Supervisado por: LA

Fecha: 21/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ DE CONFIANZA RIESGO- RVALUACION DEL RIESGO

CALIFICACION TOTAL CT 13
PONDERACION TOTAL PT 18
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X100 POND 2%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: RI=100% - NC% RI 28%

Tabla N° 9: Ponderacion Evaluacion de Riesgo

BAJO ALTO
17% - 50% 51% - 75% 76% - 95%
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5%

ALTO MODERADO BAJO
NIVEL DE RIESGO (100-NC)

M Confianza

M Riesgo

Graéfico N° 8: Confianza riesgo Evaluacion de Riesgo

Interpretacion

Dentro del componente de Evaluacion del Riesgo el grado de Confianza es del 72%
ubicandose en un rango MODERADO, de igual manera el nivel de riesgo es

MODERADO con un porcentaje del 28%.

Elaborado por: R.B Fecha: 24/04/2017

Supervisado por: ILA Fecha: 24/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

ACTIVIDADES DE CONTROL

N° PREGUNTAS SI|NO |NA |POND | CT | COMENTARIO
. . _— No se  han
¢La empresa inmobiliaria ha evaluado sus .

1 |procesos a efecto de lograr una mayor X 3 1 reallzad_os
eficiencia operativa? evaluaciones ¢
P ' Db5
¢El personal conoce con certeza el desarrollo

2 | de sus funciones para evitar la duplicacién de | X 3 3
tareas?
¢Se ha analizado la necesidad de adquirir Tienen claros los

4 | herramientas adicionales para el cumplimiento X 3 1

: procesos
de los funciones?
¢Existe acceso restringido en ciertas areas de

5 X 3 2
la empresa?
¢Se  han  asignado  responsabilidades

6 |especificas a los encargados del resguardo de X 3 2
los activos de propiedad de la empresa?
¢El personal a cargo de la custodia de activos Los “activos de

) L g altos valores

7 |ha firmado documentacion de garantia sobre X 3 1 . |

el manejo de los bienes del estado? estan a cargo de
' Gerente
¢Se verifica el cumplimiento de los procesos

8 |necesarios para la ejecucion de las|X 3 1
operaciones?
¢Se corrigen oportunamente las deficiencias

9 X 3 2
detectadas en la empresa?

TOTAL 24 | 13
Elaborado por: R.B Fecha: 25/04/2017
Supervisado por: LA Fecha: 25/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ DE CONFIANZA RIESGO- ACTIVIDADES DE CONTROL

CALIFICACION TOTAL CT 13
PONDERACION TOTAL PT 24
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X100 POND 54%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: RI=100% - NC% RI 46%

Tabla N°10: Ponderacién Actividades de Control

BAJO ALTO
17% - 50% 51% - 75% 76% - 95%
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5%

ALTO MODERADO BAJO
NIVEL DE RIESGO (100-NC)

B Confianza

H Riesgo

Gréfico N° 9: Confianza riesgo Actividades de Control

Interpretacion

Dentro del componente de Actividades de Control el grado de Confianza es del 54%
ubicandose en un rango MODERADO, de igual manera el nivel de riesgo es

MODERADO con un porcentaje del 46%.

Elaborado por: R.B Fecha: 26/04/2017
Supervisado por: LA Fecha: 26/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

INFORMACION Y COMUNICACION

N° PREGUNTAS SI{NO |NA |POND | CT | COMENTARIO
¢Se informa sobre las disposiciones de

1 |dltimo momento de manera oportuna al | X 3 |3
personal?

» ¢Los canales de comunicacion en la X 3 5
institucion son eficientes?
¢Los empleados estan al tanto de los

3 objetivos que persigue la empresa y se les X 3 5
ha comunicado apropiadamente sobre el
particular?
¢Se comunica a los empleados sobre el

4 |cometimiento de acciones inapropiadas | X 3 |3
para aplicar medidas correctivas?

5 ¢Existes canales de comunicacién seguros X 3 1
para transmitir informacién confidencial?

6 ¢La empresa posee medios informaticos X 3 |3 Via internet,
para emitir comunicados a los empleados? WhatsApp
¢La institucion ha determinado los

7 |responsables del registro y el seguimiento | X 3 2 La secretaria
de las comunicaciones internas?

TOTAL 21 | 16

Elaborado por: R.B

Fecha: 27/04/2017

Supervisado por: ILA

Fecha: 27/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA

Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ DE CONFIANZA RIESGO- INFORMACION Y COMUNICACION

CALIFICACION TOTAL CT 16
PONDERACION TOTAL PT 21
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X100 POND 76%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: RI=100% - NC% RI 24%

Tabla N°11: Ponderacion Informacién y Comunicac

NIVEL DE RIESGO (100-NC)

Interpretacion

Dentro del componente de Informacion y Comunicacion el grado de

porcentaje del 24%.

ion

BAJO MODERADO @)
17% - 50% 51% - 75% 76% - 95%
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5%

ALTO MODERADO BAJO

Confianza

Riesgo

Grafico N° 10: Confianza riesgo informacion y Comunicacion

Confianza es del

76% ubicandose en un rango ALTO, de igual manera el nivel de riesgo es BAJO con un

Elaborado por: R.B

Fecha: 28/04/2017

Supervisado por: LA

Fecha: 28/04/2017
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AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

MONITOREO Y SUPERVISION

N° PREGUNTAS SI{NO |NA |POND | CT | COMENTARIO
¢El gerente realiza un seguimiento a las
1 |politicas y el cumplimiento de los objetivos de | X 3 2
la empresa?
. . . . No se realiza
¢Se instruye las acciones necesarias para
2 ) ) X 3 3 |controles
perfeccionar los controles internos? internos
¢Las recomendaciones generan valor agregado
3 |procurando el perfeccionamiento de los X 3 2
controles?
4 ¢Se supervisan los puntos criticos sobre las % 3 )
operaciones?
¢Se generan informes operativos confiables y
5 |oportunos para el seguimiento de las| X 3 1
operaciones y objetivos programados?
6 ¢lLas  sugerencias, quejas y  otras % 3 1
informaciones son comunicadas al Gerente?
¢Se realiza un  seguimiento a la
implementacion de las decisiones que se
7 . . X 3 2
toman sobre las necesidades y el nivel de
satisfaccion de los usuarios?
TOTAL 21 [13]
Elaborado por: R.B Fecha:02/05/2017
Supervisado por: LA Fecha:02/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ DE CONFIANZA RIESGO- MONITOREO Y SUPERVICION

CALIFICACION TOTAL CT 13
PONDERACION TOTAL PT 21
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X100 POND 63%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: RI=100% - NC% RI 47%

Tabla N°12: Ponderacién Monitoreo y Supervision

BAJO MODERADO ALTO
17% - 50% 51% - 75% 76% - 95%
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5%

ALTO MODERADO BAJO
NIVEL DE RIESGO (100-NC)

B Confianza

H Riesgo

Grafico N° 11.Confianza riesgo Monitoreo y Comunicacién

Interpretacion

Dentro del componente de Monitoreo y Comunicacion el grado de Confianza es del
63% ubicandose en un rango MODERADO, de igual manera el nivel de riesgo es
MODERADO con un porcentaje del 47%.

Elaborado por: R.B Fecha: 03/05/2017

Supervisado por: ILA Fecha: 03/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

INFORME DE EVALAUCION AL CONTROL INTERNO

Riobamba, 04 de mayo del 2017

Sefior
Fausto Vilema
Gerente General Inmobiliaria Vilema Padilla

Ejecutada la evaluacién al control interno a la empresa inmobiliaria Vilema Padilla por el
periodo 2015 se lleg6 a determinar las siguientes debilidades:

En el componente de Ambiente de Control se evidencio la inexistencia de un cddigo de ética
que sustente los principios y valores con los que la empresa desarrollo sus actividades.

Por otra la empresa desconoce en qué porcentajes las metas y objetivos planificados estan
siendo alcanzados debido a que no utilizan indicadores de cumplimiento que puedan dar la
pauta para que tanto los Directivo como los empleados emprendan acciones correctivo se logre
alcanzar lo planificado.

Como parte de las debilidades se detectd la falta de control interno por parte del Gerente
ocasionando con ello el desinterés de los empleados en realizar de la mejor manera sus
actividades, afectando el rendimiento empresarial.

En lo relacionado con la proteccion de los Activos Fijos de la empresa se evidencié que estos no
poseen polizas de seguridad, esto estaria ocasionando un riesgo inminente sobre cualquier
eventualidad que pudiera ocurrir llevando a la pérdida de los bienes de propiedad de la empresa.

Se desconoce el aporte que los empleados brindan a la empresa debido a la que no se ha
evaluado en ningln aspecto el desempefio laboral de quienes colaboran en la empresa, situacion
gue puede estar restando eficiencia operativa al desconocer el aporte brindado por cada uno de
los empleados.

Ante estas debilidades lo recomendable es que los directivos de la empresa tomen las medidas
necesarias para que se puedan corregir lo antes posible estos procesos que si siguen siendo
ignorados pueden convertirse en inconvenientes mayores.

Es todo cuanto se ha podido determinar.

Atentamente,

Sr. Richard Bagua.
Jefe de equipo
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4.1.5 Fase Il: Ejecucion

PP3 1/1
0 0 0
Nuuefhores felsmsmeliantes
AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015
FASE II: EJECUCION
ELABORADO

N° PROCEDIMIENTOS REF/PT FECHA POR
1 Evaluar el Control Interno del area E-DF 08/05/2017 R.B.

contable

Aplicar el cuestionario de control a 09/05/2017
a - CC-lg

la Cuenta de ingresos

Elaborar la matriz de Confianza 10/05/2017 R.B.

; : MCR-Ig

Riesgo a la cuenta de ingresos

Elaborar cédulas a la cuenta de CS-1 11/05/2017 R.B.

ingresos g

Aplicar el cuestionario de control a 12/05/2017
? la Cuenta de Costos y Gastos doee

El_aborar la matriz de g:onflanza MCR-CG 15/05/2017 R.B.

Riesgo a la cuenta de ingresos

Elaborar cédulas de la cuenta de 16/05/2017

Costos y Gastos eeie

Aplicar el cuestionario de control 17/05/2017 R.B.
C |interno a la cuenta de Bancos CC-CB

Elaborar la matriz de Confianza 18/05/2017 R.B.

Riesgo al area a la cuenta de MCR-CB

Bancos

Elaborar las Cédulas de la cuenta 19/05/2017 R.B.

CS-CB

de Bancos
3 |Elaborar Indicadores financieros I-E 22/05/2017 R.B.
4 Determinar los Hallazgos Hg 23/05/2017 R.B.
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Fecha revision
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Tnelepenciames Bagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

EVALUACION AREA CONTABLE

En el area contable de la empresa inmobiliaria se realizé los analisis tanto Horizontal
como Vertical a los Estados Financiero, ademas se analizaron las cuentas de ingresos,
costos y gastos y bancos por ser las que registran un mayor nimero de operaciones,
anticipadamente a realizd una revision de la documentacion existente en el area para

evidenciar la existencia de la misma:

Descripcion Comprobado
Plan de cuentas utilizado O existe
Plan Operativo Anual O existe
Politicas internas area contable £ no existe el
documento
Manual de funciones é&rea contable O existe
Estados Financieros O existe
Archivo cheques O existe
Notas de ingresos O existe
Notas de egresos O existe
Fecha elaboracion 08/05/2017
Fecha revision 08/05/2017
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ACTIVOS
Activos Corrientes

Efectivo y equivalente de efectivo

Cuentas por cobrar
Compafiias relacionadas
Otras cuentas por cobrar
Anticipos a proveedores
Total Activos Corrientes

Activos no corrientes
Cuentas por cobrar - otras
Instalaciones y equipos
Propiedades de inversion
Otros activos

Total Activos no corrientes
Total Activos

Pasivo y Patrimonio
Pasivos corrientes
Obligaciones bancarias
Cuentas por pagar
Proveedores

Compafiias relacionadas
Pasivos acumulados
Impuestos por pagar
Otros

Total Pasivos Corrientes

Pasivos no corrientes
Obligaciones bancarias
Impuesto a la Renta Diferido
Total Pasivos no Corrientes
Total Pasivos

Patrimonio

Capital Social

Reservas

Resultados acumulados
Total Patrinomio

Total Pasivos y Patrimonio

ANALISIS HORIZONTAL

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

2014 2015
{131.750,00 151.991,00
271.619,00 323.925,00
{ 64.809,51 89.947,24
40.581,00 21.365,00
508.759,51 587.228,24
118.658,00 224.123,00
165.203,00 193.057,00
287.523,00 365.237,00
78.356,00 94.812,00
649.740,00 877.229,00
115849951  1.464.457,24

[ 75612,35 53.842,21
52.344,00 77.962,00

—= 15921300 168.947,00
35.236,00 37.261,00

| 37.268,00 34.893,00
359.673,35 372.905,21
25.802,00 31.269,00
23.845,92 21.512,06
49.647,92 58.781,06

—{_ 409.321,27 431.686,27
160.375,35 160.375,35
74.917,82 103.277,10
215.431,08 275.842,67
450.724,25 539.495,12
1219.71887  1.344.086,60

75

Variacion
Absoluta

20.241,00

52.306,00
25.137,73
-19.216,00
78.468,73

105.465,00
27.854,00
77.714,00
16.456,00

227.489,00

305.957,73

-21.770,14

25.618,00
9.734,00

2.025,00
-2.375,00
13.231,86

5.467,00
3.666,14
9.133,14
22.365,00

0,00
28.359,27
60.411,59
88.770,86

124.367,72

Variacién
Relativa

15,36%

19,26%
38,79%
-47,35%
15,42%

88,88%
16,86%
27,03%
21,00%
35,01%
26,41%

-28,79%

48,94%
6,11%

5,75%
-6,37%
3,68%

21,19%
15,37%
18,40%

5,46%

0,00%
37,85%
28,04%
19,70%
10,20%
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Tielpeteriss Bague

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

ANALISIS DE LA MATERIALIDAD DEL ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

La variacion relativa que presenta la cuenta del Efectivo y equivalente de efectivo del
grupo de los ACTIVOS se ha incrementado en un 15.36% en relacién al periodo 2014,
esto debido a que la empresa inmobiliaria comercializé un nimero mayor de propiedades
en el periodo 2015.

El total de ACTIVOS CORRIENTES, presenta un incremento del 15.42% en el
periodo 2015, como consecuencia de los movimientos que han tenido las diferentes
cuentas que conforman este grupo.

Dentro del grupo de los ACTIVOS NO CORRIENTES, la cuenta de Otros Activos es
la que muestra una mayor representatividad con un porcentaje del 21%, debido a que en
el periodo 2015 se adquirieron un numero considerable de herramientas para la ejecucion
de obras.

En lo referente al grupo de los PASIVOS la cuenta de Obligaciones Bancarias,
disminuyo un 28.79% en el periodo 2015 por cuanto las obligaciones contraidas estan
siendo canceladas apropiadamente. Por otra parte la cuenta Proveedores, se incrementd
en el periodo 2015 en un 48.94% debido a la adquisicion de materiales vinculados con la
actividad de la empresa. Dentro del mismo grupo la cuenta Impuesto a la Renta por
Pagar, se increment6 en un porcentaje del 5.75% en el 2015 producto del incremento en
las actividades del periodo.

En el grupo de los PASIVOS NO CORRIENTES, la cuenta de Obligaciones
Bancarias disminuyo en el 2015 en un 21.19% con relacion al periodo anterior.
Finalmente el PATRIMONIO, en el periodo 2015 se acrecentd en un porcentaje de
19.70% lo que demuestra que las operaciones desarrolladas por la empresa inmobiliaria
Vilema Padilla estan siendo manejadas apropiadamente segun se aprecia en el Estado de

situacion Financiera.
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ANALISIS HORIZONTAL

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
ESTADO DE RESULTADOS

2014 2005
Ingresos por venta de propiedades {JS,%&OG 475,916.00
Ingresos por ariendo de maquinaria 6480051 89,047.24
Totalce ingresos 481751 5658634
(astos de administracion y operacion {%2,033.89 A72,754.00
Otros ingresos, neto 406,181.00  589,360.00
Utilidad operacional 02230560 682,469.24
Gastos Frenciros -{:75,612.35 5384201
Utiidad antes del Impuesto a la Renta 306,113.27  628627.03
Impuesto a l Renta -§6,078.32 -157156.76
Utilidad Neta y Resultado Integral cel Ao~ 260034.95  471470.21

77

\ariacion
Absoluta

12,547.00
NRIE
97,684.13

-20,12011
183,179.00
260,14362

2,110.14
281913.76

-125,139.36

214332

\/ariacion
Relativa

17.99%
38.79%
20.86%

4.58%
45.10%
61.60%

-26.19%
8L31%
145.06%
81.31%
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Tielpeteriss Bague

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

ANALISIS DE LA MATERIALIDAD DEL ESTADO DE RESULTADOS

La variacion relativa obtenido en el Estado de Resultados del periodo 2015 indica que la
cuenta de Ingreso por Venta de Propiedades, alcanzo el 17.99% en comparacion con el
periodo 2014, de igual manera se aprecia que los Ingresos por concepto de Arriendo de
Magquinaria, se incrementaron en un 38.79% en el afio 2015debido a que en este lapso la
maquinaria fue alquilada en un mayor numero de horas, estos hechos han permitido
alcanzar un porcentaje del 20.42% del Total de los Ingresos.

Los Gastos de Administracion y Operacion, presentan un incremento en el afio 2015 del
4.58% frente al afio base.

Se observa que los Gastos Financieros, han disminuido en el periodo 2015 en un
28.79% lo que demuestra una adecuada intervencién por parte de los directivos frente a
las obligaciones contraidas.

La Utilidad Neta y Resultado Integral del Afio, presenta un aumento del 81.31% en el

afio 2015 porcentaje aceptable para la empresa.
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ANALISIS VERTICAL

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Variacion
Relativa

ACTIVVOS
Activos Corrientes

Efectivo y equivalente de efectivo

Cuentas por cobrar
Compainias relacionadas
Otras cuentas por cobrar
Anticipos a proveedores
Total Activos Corrientes

Activos no corrientes
Cuentas por cobrar - otras
Instalaciones y equipos
Propiedades de inversion
Otros activos

Total Activos no corrientes
Total Activos

Pasivo y Patrimonio
Pasivos corrientes
Obligaciones bancarias
Cuentas por pagar
Proveedores

Compainias relacionadas
Pasivos acumulados
Impuestos por pagar
Otros

Total Pasivos Corrientes

Pasivos no corrientes
Obligaciones bancarias
Impuesto a la Renta Diferido
Total Pasivos no Corrientes
Total Pasivos

Patrimonio

Capital Social
Reservas

Resultados acumulados
Total Patrinomio
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2015

151,991.00

323,925.00
89,947.24
21,365.00

587,228.24

224,123.00
193,057.00
365,237.00

94,812.00
877,229.00

1,464,457.24

53,842.21

= 77,962.00
168,947.00

. 37,261.00
34,893.00

372,905.21

{31,269.00

27,512.06
58,781.06

431,686.27

—£60,375.35

103,277.10
275,842.67
539,495.12

25.88%

55.16%
15.32%
3.64%
100.00%0

25.55%
22.01%
41.64%
10.81%
100.00%0

14.44%

20.91%
45.31%

9.99%
9.36%
100.00%

53.20%
46.80%

29.73%
19.14%
51.13%
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MEDICION DE LA MATERIALIDAD DEL ESTADO DE RESULTADOS

Los resultados obtenidos en el analisis vertical efectuado al Estado de Resultados
presenta los siguientes porcentajes alcanzados frente a cada grupo:

El Efectivo y equivalente de efectivo representa un 25.88% frente al grupo de los
ACTIVOS CORRIENTES, la cuenta Compariias Relacionadas alcanza el 55.16%
dentro de esta clasificacién, mientras que Otras Cuentas por Cobrar representan el
15.32, para terminar con este grupo tenemos Anticipo a Proveedores cuenta que figura
con el 3.64% frente a los Activos en mencion.

El grupo de los ACTIVOS NO CORRIENTES, la cuenta de Cuentas por Cobrar —
Otras se mantiene con el 25.55%, con un minimo incremento se halla la Instalaciones y
Equipos con el 22.01%, no obstante la cuenta con mayor representatividad en esta
clasificacion es la de Propiedades de Inversion con el 41.64% por cuanto se realizo
obras de infraestructura como red de agua potable y alcantarillado en las diferentes
lotizaciones.

La cuenta Otros Activos corresponde a las adquisiciones de maquinaria menor para
efectuar los trabajos antes citados representando el 10.81% del grupo citado.

En el grupo de los PASIVOS CORRIENTES, se observa que cuentas como
Obligaciones Bancarias representa el 14.44% de este grupo debida a las obligaciones
contraidas con terceros; los Proveedores el 20.91% quienes han proporcionado los
materiales de construccion necesarios para el desarrollo de las obras; la cuenta de
Compafiias Relacionadas representa un 45.31% la cual incluye la infraestructura de las
viviendas construidas; los Impuestos por Pagar constituye el 9.99% vy la cuenta Otros
que reagrupo varios conceptos de los pasivos incorpora el 9.36%.

Los PASIVOS NO CORRIENTES, presentan cuentas como Obligaciones Bancarias
con un porcentaje del 53.20% y el Impuesto a la Renta Diferido con un 46.80%.

El Capital Social representa el 29.73% frente al PATRIMONIO.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO CONTROL CUENTA INGRESOS

N° PREGUNTAS SI|NO |NA |POND | CT | COMENTARIO
1 ¢Se cuenta con un registro auxiliar para el « 3 3
registro y control de los ingresos?
9 ¢Se analiza la razonabilidad de los gastos para y 3 3
determinar si es factible llevarlos a cabo?
3 ¢Los ingresos mantienen documentacion que « 3 )
justifique los rubros?
¢Se verifica que los comprobantes tengan la
4 | descripcion del bien por el cual se realiza el | x 3 2
pago?
5 ¢Se deposita inmediatamente  los valores « 5 )
recaudados?
6 |¢Se emiten facturas? X
7 ¢Se emiten comprobantes de ingresos por los
X 3 3
valores recaudados?
¢Existen politicas para establecer precios de Pero solo lo
8 |venta, condiciones de crédito, descuentos y | x 2 2 |aplica el gerente
devoluciones? de la empresa
9 ¢Se establecen controles adicionales para « 3 5 :?)i;aento no heall
garantizar la integridad de los ingresos? . )
sido necesario
10 ;Se presentan informes de ingresos a la « 3 3 No trabajamos
gerencia? con esa politica
TOTAL 25 | 22
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ CONFIANZA RIESGO CUENTA INGRESOS

CALIFICACION TOTAL CT 22
PONDERACION TOTAL PT 25
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X100 POND 88%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: RI=100% - NC% RI 12%

Tabla N°13: Ponderacion Cuenta Ingresos

NIVEL DE CONFIANZA

BAJO

MODERADO

ALTO

17% - 50%

51% - 75%

7~ 76% - 9§§o<

85% - 50%

49% - 25%

ALTO

MODERADO

N\ 24%-5% /
- BAJO

NIVEL DE RIESGO (100-NC)

Grafico N° 12: Confianza Riesgo Cuenta Ingresos

Los resultados alcanzados al evaluar la cuenta de ingresos registraron un 88% en el
nivel de confianza lo que implica que los procedimientos poseen un control eficiente
sobre el desarrollo de las actividades, esto ha ocasionado un bajo porcentaje de riesgo

llegando a situarse este en un porcentaje del 12%.

B Confianza

M Riesgo
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA ANALITICA DE INGRESOS

En el Estado de Resultados se exponen los ingresos por la venta de propiedades para

ello se ha utilizado la técnica de la confirmacion para el cotejo de datos relacionados

con los valores presentados en la informacion financiera de la empresa inmobiliaria

Vilema Padilla.

Ingresos por venta de propiedades 475,916.00
Ingresos por arriendo de maquinaria 89,947.24
Total de ingresos + Verificad (  565,863.24

De igual manera se cotejo con algunos clientes la contratacion de la maquinaria pesada,

para lo cual se procedio a realizar la confirmacion mediante el envio de una carta.
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Sefior

Roberto Sampedro

Representante lotizacion San Antonio del Aeropuerto
Presente.-

De nuestra consideracion:

Reciba un cordial saludo, comunico a usted que la empresa inmobiliaria Vilema Padilla
de la ciudad de Riobamba, esta siendo auditada en su informacion financiera periodo
2015, por tal razén solicitamos se nos confirme la compra de lotes de terrenos en la
mencionada lotizacion, nombres de los adjudicatarios, metraje y valor de adquisicion y

complementariamente su forma de pago.

Solicitamos amablemente se nos haga llegar la informacion lo antes posible.

Sin otro particular nos suscribimos de usted.

Atentamente,

Richard Bagua
Jefe de equipo auditor
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CONFIRMACION COMPRA LOTES TERRENO Y VIVIENDAS

Sefior
Fausto Vilema

Gerente Inmobiliaria Vilema Padilla

Presente.-

A nombre de los socios de la lotizacion San Antonio del Aeropuerto expresan un atento
saludo, en respuesta a lo solicitado presentamos el listado de los socios que hemos

adquirido los inmuebles:

Nombre propietarios Cédula Lote m®| Valor Modo cangelac_mn
Contado | Financiado
Antonio Patricio Ulloa 0605788356 | 200 | 29,000.00| x
Santos
Roberto Luis Sampedro 0602257687 | 200 | 29,000.00| x
Cordova
José Luis Paguay Cuji 0190018693 200 29,000.00 X
Daniel Andrés Usca Patifio 0601578951 200 29,000.00 X
Victor Oswaldo Trujillo 0602843511 | 200 | 29,000.00| x
Chavez
Total 116,000.00

Las personas que constan en el listado son los propietarios de los cinco lotes de terreno,
el siguiente listado corresponde a los 6 socios que adquirieron viviendas construidas por
la empresa inmobiliaria, con una modalidad de pago de contado.

Nombre propietarios Cédula Lote m2 Valor
Juan Carlos Espinoza Ordofiez 0149845210 140 53,987.50
Miguel Angel Tobar Usigfia 0602783019 140 53,987.50
Hilda Solange Martinez Torres 0602003450 140 53,987.50
Rita Noemi Samaniego Suarez 0607810906 140 53,987.50
Manuel Eulogio Arellano Corral 0608173900 140 53,987.50
Ivan Alfonso Chéavez Rios 0608000244 140 53,987.50
Total 323,925.00

En honor a la verdad es todo cuanto puedo informar.

Atentamente

Roberto Sampedro

Representante lotizacion San Antonio del Aeropuerto
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA ANALITICA DE INGRESOS

Compainias relacionadas v Verificado

En el caso de la cuenta Compafiias Relacionadas en el Estado de Situacion Financiera
esta representa un porcentaje del 19.26% del incremento frente al afio 2014, la
documentacion que sustenta la existencia de la cuenta presenta el registro de valores

por concepto de la venta de 6 viviendas en la urbanizacién San Antonio del Aeropuerto.

Se verifico la cantidad ingresada por la venta de viviendas la cual es coincidente con la

informacion proporcionada por el representante de la lotizacion.

86



C-Sm-lg 1/1

Puiares clepencless Boga
AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA SUMARIA DE LA CUENTA INGRESOS

Los ingresos por ventas de bienes inmuebles ha generado los siguientes ingresos mensuales

Valores Verificado
28,945.00
34,937.00
30,055.00
36,891.00
64,872.00
32,548.00
35,781.00
28,562.00
45,879.00
56,847.00
38,209.00
42,390.00

AT 160>

Revisada la documentacién que sustenta los ingresos se constaté la razonabilidad de la cuenta, por cuanto
existen los contratos de compra venta de los inmuebles.

#

M K K K K K K K K K K K

Ademas se pudo constatar el registro de Otros ingresos provenientes del alquiles de maquinaria el mismo
que se presenta en detalle:

1,258  $25.00 31,450.00

_ 1,059  $20.00 26,475.00 ¥

1601 con  $15.00 32,022.24 ¥
5 minutos

Se ha tomado como referencia los registros contables anuales por concepto de alquiler de maquinaria

o0
M

Fecha elaboracion 1105/2017
Fecha revisién 11/05/2017

87



Cf-S-1g 1/1

Tielpeteriss Bague

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CONFIRMACION DE SALDOS

Se confirmo el registro de los ingresos realizados en el mes de diciembre por ser el que
representa el rubro mas alto, para ello se envid cartas de confirmacion de saldos a las
tres asociaciones que bajo convenio adquirieron terrenos en las diferentes lotizaciones,

de las cuales se obtuvieron las siguientes respuestas:

INMOVILIARIA VILEMA PADILLA
2

Lotizaciones # # lotes m Valores Valores
lotes vendidos recaudados

Los Andes 22 5 220 28,000.00 140,000.00

Caminos del Sol 18 1 200 20,000.00 20,000.00

La Esperanza 16 2 180 20,000.00 40,000.00

San Antonio del Aeropuerto 23 4 200 29,000.00 116,000.00
316,000.00

Terreno separado en lotizacion La Esperanza «

Total mes diciembre 323,925.00

En cotejo con los registros contables se evidencid la falta del ingreso monetario por una
cantidad de $7,925.00 USD, por concepto de separacién de un lote de terreno pero los
valores fueron depositados en el banco del Pichincha con fecha 12 de diciembre del
2015 a las 14:18 minutos. Hg 1

Se deberé realizar el registro en el sistema contable el cual sera estructurado de acuerdo

al origen de la transaccion.

c Registro inconsistente
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AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA SUSTANTIVA DEPOSITO BANCARIO

De acuerdo con el corte bancario emitido al 17 de diciembre del 2015 se comprobo el
deposito realizado por un valor de $7,925 USD, el mismo que no fue registrado en el
sistema contable de la empresa.

~ BANCOPICHINCHA
- Corteal 17 de diciembre de 2015
_ N/C-15838 10,254
_ N/C-15912 3,678
_ N/C-16002 8,500
| 121212015 | N/C-16379
_ N/D-Ch562 1,600
_ N/C-16691 3,600
_ N/C-17108 700

La contadora debe realizar el correspondiente ingreso adjuntando el comprobante de
depdsito realizado por el cliente sobre los valores acreditados a la cuenta de la empresa
inmobiliaria.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015
CUESTIONARIO CUENTA COSTOS Y GASTOS
N° PREGUNTAS SI|NO |NA |POND | CT | COMENTARIO
¢Los gastos en los que se incurre para la
1 |comercializacion de los bienes inmuebles | x 3 2
estan acordes con lo presupuestado?
¢Se registran por separado lo gastos
2 . . X 3 2
dependiendo de su origen?
¢Se mantiene documentacion de sustento
3 X 3 3
sobre los gastos efectuados?
;Existe  un resupuesto ara astos No se asignan
4 |¢=7 presup P g X 3 3 |valores de forma
especificos?
general.
JEl area es la encargada de provisionar los Solo con
5 |¢ g P : X 2 | 2 |autorizacion de
gastos a los empleados cuando los requieran? | .
a gerencia
¢Se emites notas de egresos para registrar los
6 X 3 3
gastos en la parte contable?
7 ¢Se mantiene un registro secuencial sobre las « ) )
operaciones que generan costos y gastos?
¢Se vigila que la cuenta por gastos financieros
8 |reciba cargos de origen eminentemente | x 3 3
financieros?
, Los estados
¢Se presentan reportes mensuales sobre la .
9 | &% ; X 3 2 |reflejan las
incidencia de los gastos en la empresa? -
cantidades
Se trabaja en
10 ¢El registro contable cuenta con algun paquete « 3 3 Excel, no se
especifico para procesarla informacién? posee  paquetes
contables
Solo se posee
¢La informacion se encuentra protegida para claves personales
11 | . X 2 3 |en los
evitar el acceso a personal no autorizado?
computadores.
Hg 2
¢Se le ofrece capacitacion referente a las La empresa no se
. ", ha  preocupado
12 |funciones que desempefia, para alcanzar una X 3 3
) : . . sobre el tema
amplia funcionalidad en el &rea contable? Hg3
TOTAL 33 | 31
Fecha elaboracion 12/05/2017
Fecha revision 12/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ CONFIANZA RIESGO CUENTA COSTOS Y GASTOS

CALIFICACION TOTAL CT 31
PONDERACION TOTAL PT 33
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X 100 POND 94%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: R1=100% - NC% RI 6%

Tabla N° 14 Ponderacion Cuenta Costos y Gastos
NIVEL DE CONFIANZA

BAJO MODERADO ALTO

17% - 50% 51% - 75% 7~ 76% - 95% N\

85% - 50% 49% - 25% \_24%-5% /
ALTO MODERADO

NIVEL DE RIESGO (100-NC)

6%

B Confianza

M Riesgo

Gréfico N° 13: Confianza Riesgo Cuenta de Costos y Gastos

Se evidencia que las actividades ejecutadas dentro de la cuenta de costos y gastos en la empresa
inmobiliaria Vilema Padilla presentan un apropiado control sobre los recursos utilizados por lo
que su nivel de confianza se posicioné en un 94% con una ponderacion alta y su riesgo es
minimo del 6% ratificando con ello que los procedimientos contables son los adecuados.

Fecha elaboracion 15/05/2017
Fecha revision 12/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA SUMARIA DE LA CUENTA DE COSTOS Y GASTOS

Mantenimiento y reparacion 86,814.50 86,809.35 5.15 v
Combustibles 11,586.73 11,586.73 0.00 ¥
Publicidad y propaganda 1,130.80 1,130.80 0.00 ¥
Suministros y materiales 808.00 808.00 0.00 ¥
Impuestos, contribuciones y ot 0s 34,856.29 34,856.29 0.00 ¥
Pagos por otros bienes 136,508.37 | 136,507.60 0.77 v
Pago por otros servicios 37333.21 37,333.21 0.00 ¥
TOTAL GASTOS DE OPERACION 309,037.90 | 309,031.98 5.92 B
Sueldos y salarios 85,654.00 85,654.00 0.00 ¥
Beneficios sociales 17,559.07 17,559.07 0.00 ¥
Aporte Patronal Fondo de reserva 7,134.98 7,134.98 0.00 ¥
Honorarios profesionales 28,674.00 28,674.00 0.00 ¥
Comisiones 17,559.07 17,559.07 0.00 ¥
Gastos de gestion 7,134.98 7,134.98 0.00 ¥
TOTAL GASTOS

ADMINISTRATIVOS 163,716.10| 163,716.10 0.00

Cotejados los valores se llegé a determinar un mal registro en las cuentas de mantenimiento y reparaciones, y
en Pagos por otros bienes aun cuando las cantidades son minimas es necesario realizar estas observaciones
para evitar inconvenientes mayores.

v Error de registro
¥ Verificado en documento
B Sumas inconsistentes

Fecha elaboracién 16/05/2017
Fecha revision 16/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA

INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA ANALITICA DE PROPIEDADES DE INVERSION

El valor invertido en las propiedades se encuentra distribuido en cuatro lotizaciones las

mismas que han sido adquiridas por las cantidades expuestas en la tabla:

168,947.00
123,953.00
131,284.00
110,000.00
534,184.00

Se aclara que $365,237.00 USD han sido cancelados, mientras que($168,947 WSD se

adeudan, como parte de la vinculacién con la cuenta Compafiias relacionadas por concepto

de construccion de viviendas de las cuales se encuentra pendiente el valor mencionado.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULA ANALITICA DE PROVEEDORES

La empresa detalla a los tres proveedores que proporcionan los diferentes materiales
menores para la ejecucion de obras de alcantarillado y agua potable en las lotizaciones.

PROVEEDORES
Plastigama 39,578.69
Distribuidora Jiménez 19,738.20
Ecuahierro M
TOTAL (27,962.00) ¥

Como resultado de la revisién de la documentacion que sustenta la adquisicion de
materiales se verifico las facturas correspondientes al mes de Diciembre del periodo
analizado del proveedor de Plastigama en la cual se detalla:

|

02/12/2015 | Canales y bajantes 195 4.30 838.50
Adaptadores espiga x campana 134 2.38 318.92

Tuberia de pared estrucrural 148 22.15 3,278.20

10/12/2015 | Union por sellado 175 3.19 558.25
Codo 90 Campana x campana 134 2.49 333.66

Unién 200mm 74 2.30 170.20

15/12/2015 | Yee reductora desague EC 187 1.83 342.21
Uniones entre tubos 315 2.25 708.75

Pistola H - 45 para adhesivo 4 3.76 15.04

Tuberia Bl conduccién de agua 108 5.93 640.44

18/12/2015 | U desague 110 109 1.53 166.77
Manguera acuaflex 360 3.48 1,252.80

HT presion UZ 110 2.09 229.90

Codos 45° 169 1.75 295.75

21/12/2015 | Tee redutora Flex 1/2' 185 2.08 384.80
30/12/2015 | Tapon M desague 160 mm 133 2.56 340.48
Tuberia NOVOFORT 82 108 8,856.00

HT Collarines 315 0.87 274.05

¥ | 19,004.72

Los restantes $20,574.97USD corresponden al mes de noviembre por la compra de otros materiales,
los valores seran cancelados en el siguiente periodo segin convenio con los propietarios de la
distribuidora.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CUESTIONARIO CONTROL CUENTA BANCOS

N° PREGUNTAS SI|NO |NA |POND | CT | COMENTARIO

1 | ¢Existe mas de una cuenta bancaria? 3

2 |¢Las cuentas estan a nombre de la empresa? 3
¢Existe registro de firmas para la expedicion

3 X 2 3
de cheques?

4 ¢Se lleva un control diario de los saldos « ) ) Diario no pero si
existentes en bancos? se controlan
¢Cada cheque que se expide estd soportado

5 |con la documentacion correspondiente y | x 3 2
debidamente registrada?

No por politicas

6 |¢Se firman cheques en blanco? X 3 3 Y o en

cumplimiento a
laley
¢Existen politicas para cancelar los cheques en

7 . . X 3 2
determinado tiempo?
¢ Se registran oportunamente los cheques en el

8 |7 i X 3 3
area de contabilidad?

9 |¢Se efectlian conciliaciones bancarias? X 3 3

10 (‘,EXISte_ controles para evitar un posible « 3 3
sobregiro?

TOTAL 28 | 26

95
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

MATRIZ CONFIANZA RIESGO CUENTA BANCOS

CALIFICACION TOTAL CT 26
PONDERACION TOTAL PT 28
NIVEL DE CONFIANZA: NC= CT/POND X 100 POND 93%
NIVEL DE RIESGO INHERENTE: R1=100% - NC% RI 7%

Tabla N° 15: Ponderacion Cuenta Bancos
NIVEL DE CONFIANZA

BAJO MODERADO ALTO
17% - 50% 51% - 75% ~76% - 959~
85% - 50% 49% - 25% N 24%-5% 7

ALTO MODERADO BAJO
NIVEL DE RIESGO (100-NC)

B Confianza

H Riesgo

Gréfico N° 14: Confianza Riesgo Cuenta Bancos

Al evaluar la cuenta de Bancos se lleg6 a determinar que el nivel de confianza alcanzado fue del
93% quedando claro que el control de esta cuenta cumple con altos indices de efectividad, ya que
el manejo apropiado de los recursos permite el desarrollo de la empresa inmobiliaria, en lo que al
riesgo respecta este se ha ubicado dentro de un pardmetro bajo lo que es conveniente para que se
logren las metas planteadas.

Fecha elaboracion 18/05/2017
Fecha revision 18/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULAS SUMARIAS CUENTA BANCOS

Valores V. Total
180,685.00
237,510.84
57,720.16
@Totalizado  475,916.00

Se verifico la existencia de las cuentas bancarias conjuntamente con la documentacion
que sustentan los valores depositados, los mismos que provienen de la venta de bienes
inmuebles que es la actividad principal de la empresa.

Valores Saldo
Débitos Creédito
3,348.00
10,254.00 13,602.00
3,678.00 17,280.00
8,500.00 25,780.00
7,925.00 33,705.00
1,600.00 32,105.00
3,600.00 35,705.00
700.00 36,405.00
42,978.82 79,383.82
25,471.64  104,855.46
18,654.94  123,510.40

24,781.00 98,729.40
83,703.60  182,433.00
1,748.00 180,685.00

Al ser la cuenta del banco de Pichincha la de mayor movimiento se procedié a verificar los
registros del mes de diciembre, quedando demostrada la razonabilidad sobre la informacién
financiera.

Se procede a la confirmacion de saldos de la cuenta correspondiente al Banco de Guayaquil al
mantener una cantidad representativa.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CEDULAS SUSTANTIVA CUENTA BANCOS

Los valores registrados en la cuenta bancaria y en cotejo con los registros contables se
observa que no se ha registrado un pago realizado el dia 08 de diciembre del 2015 por lo
que se ha provocado un desajuste en los valores, para constancia de la operacion

realizada se solicita un corte de cuenta en el cual se verifique el movimiento realizado.

Cuenta Corriente: 2516340023
Cliente: Inmobiliaria Vilema Padilla

Corte: al 23 de diciembre del 2015

Fecha Débitos Créditos Saldo
158,256.14
04/12/2015 Int.38.52| 158,294.66
04/12/2015 68,750.00| 227,044.66
09/12/2015 | @25,634.00 DHg 4 201,410.66
11/12/2015| 30,698.50 170,712.16
18/12/2015 38,900.75| 209,612.91
23/12/2015 27,897.93 | (237,510.84 ¥

¥ Verificado en documento

En el &rea financiera por alguna razén no se registro el desembolso del cheque 000478
razén por la cual se verifica el cobro de $25,634.00USD con fecha 09/12/2015 en la
cuenta 2516340023 del banco de Guayaquil, ante esta situacion la contadora debera

realizar el correspondiente ajuste en los registros contables de la empresa.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

INDICES FINANCIEROS

Solvencia
Activo Total

Patrimonio

1,664,457.24
587,228.24

Apalancamiento

2.83
La empresa cuenta con 2.83 unidades monetarias de activos que se han logrado

conseguir por cada unidad monetaria de patrimonio, es decir se determina el grado de
apoyo de los recursos internos de la empresa.

Rentabilidad
Utilidad Operacional
Ventas

682,469.24
475,916

1.43
Este indice nos muestra si el negocio resulta o no lucrativo, el resultado del célculo
demuestra que restando la utilidad operacional la empresa obtiene 1.43 dolares de
rentabilidad descontando los costos y gastos de administracion y ventas.

Margen operacional

Prueba acida

Prueba &cida B Activo Corriente - Inventarios
Pasivo corriente

587.228.24 - 365,237
372.905.21

= 0.60

El resultado obtenido en el calculo de este indicador demuestra que en caso de que la empresa
tuviera que hacer frente a sus obligaciones puede acceder a la venta de sus inventarios Yy cubrir
sus necesidades ya que cuenta con $0.60 centavos USD.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

Hallazgo Condicién Criterio Causa Efecto Conclusion Recomendacion
Deficiente control No se registran las | Aun cuando no se han | Al no contar con una | La El departamento | Al responsable del
en los registros operaciones en los tiempos | diselado normativas | normativa bien | desinformacion | financiero debe | area contable: Emita
contables ocasionan |establecidos  para  ello, | especificas para el |instruida para el |puede mantener la| informes  periodicos
desajustes en la situacion ~ que  ocasiona | caso, es | control de gastos, el | ocasionar informacion para dar a conocer los
informacion desajustes en las previsiones. | responsabilidad  del | personal del area | situaciones 2?;23:;“‘"‘ p"’;;z gastos que se han
financiera Hg personal a cargo del |contable no se ha|inapropiadas ijeraciones de |a|9enerados en el

area contable registrar | preocupado en | que afecten | emnresa de manera |desarrollo de  las
cada una de las|presentar informes | directamente la oportuna. actividades de la
operaciones para|de cémo se estan|rentabilidad de empresa.
mantener un control | utilizando los|la empresa, y
estricto  sobre  los | recursos econémicos |[no  se logre
recursos para | de la empresa. garantizar que
conocimiento sobre el las operaciones
alcance de los gastos coincidan con
que se pueden lo planificado.
realizar.
Fecha elaboracion 23/05/2017
Fecha revision 23/05/2017
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

Hallazgo Condicién Criterio Causa Efecto Conclusion Recomendacion

La informacion | No se han disefiado sistema | No existe disposicion | Inexistencia de| Desarrollo de|No se puede|Al gerente general:

contable no se|{de proteccion para la|alguna que sustente la|un sistema de |actividades con alto |exponer a que la|Procure la adquisicion

encuentra protegida, | garantizar la confidencialidad | implementacién  de | proteccion riesgo de pérdida de | informacién de equipos apropiados

pudiendo ser | de la informacion procesada | sistemas de | informatico de | informacion financiera contable |que  garanticen el

alterada con | en la empresa. proteccion a lajuso exclusivo |relevante para la|corra el riesgo de |respaldo de la

facilidad Hg informacion generada |para el &rea|ejecucion de |ser utilizada por |informacion relevante
por la  empresa|contable. procesos financieros |otras fuentes que | de la empresa.
inmobiliaria, internos pueden alterar su

propiciando un alto
riesgo de que esta
puede ser utilizada de
manera incorrecta.

origen vy dificulten
el normal
desarrollo del area.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

Hallazgo Condicién Criterio Causa Efecto Conclusion Recomendacion
Ejecucion de No se ha proporcionado |Las politicas internas | Falta de interés|La  falta  de|Es indispensable que | Al gerente general de
procedimientos capacitacion técnica a los|indican en el literal | por parte de los | conocimiento se desarrollen | la empresa
erréneos por falta de | empleados del area contable, [m) la importancia | directivos para|ocasiona el | programas de | inmobiliaria  Vilema
conocimiento del situacion que dificulta el |relativa de mantener | proporcionar cometimiento de | capacitacion de | Padilla: Programe con
personal del area rendimiento  laboral  del |[un recurso humano |las errores que al no | acuerdo a las | el personal del area
contable Hg personal capacitado que sea|herramientas ser corregidos en | funciones delegadas | contable el desarrollo

capaz de ofrecer | necesarias a sus | su momento |al personal de la|de talleres de
niveles eficientes de |colaboradores |pueden ocasionar | empresa, esto | capacitacion en los
desempefio laboral y | para mejorar su| malestar en el | garantizara la|temas de interés para
para su efecto se|desempefio area contable. ejecucion de | fortalecer los
proveera los medios |laboral y operaciones y | conocimientos
necesarios para | brindar actividades con altos | necesarios que
actualizar SUS | procesos niveles de | permitan ejecutar las
conocimientos, seguros a la confiabilidad en la|funciones asignadas
normativa que se ha|empresa informacion de manera eficiente.

incumplido.

procesada.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

Hallazgo Condicién Criterio Causa Efecto Conclusion Recomendacion
InCQnSIStente f_\l eve}luar la |m;ortmac!or,1 El principio contable de Desorganlzamorll I_nformamon cc()jn Rev;sar t | Al :ef)pl)or)s?jble _dgl area
registro en los inanciera se determind Importancia relativa, indica que en _ lajriesgo e | oportunamente a | contables: Propicie con
saldos bancarios errores en su registro, aun » de los d documentacion | confiabilidad sobre los | documentacién para | el personal a su cargo el
Hg cuando estos no son | tANtO para efectos de los datos | ye gystento de las | procesos  ejecutados, | su adecuado uso  de  controles

relevantes no se puede |Que entran al sistema de | gperaciones provocan mala | procesamiento y la | adecuados para
obviar su materialidad. informacion  contable como | efectuadas en el | interpretacion por | generacién de | depurarla  informacion

para la informacién resultante

periodo.

minimos que sean los

sistemas confiables

contables de manera que

de su operacion, se debe desajustes. de informacion. su registro cumpla con
equilibrar el  detalle vy Iost b.lp(;'ndC'p'os de
s contabilida
multiplicidad de los datos con .
. - establecidos para el
los requisitos de utilidad vy Caso.
finalidad de la informacion de
toda la empresa.
Fecha elaboracion 23/05/2017
Fecha revision 23/05/2017
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4.1.6 Fase Ill1: Comunicacién de Resultados

PP3 1/1

Telepencimes Bagug

AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

FASE I1l: COMUNICACION DE RESULTADOS

Objetivo: Dar a conocer los resultados de la ejecucién de la Auditoria Financiera a la
Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla

ELABORADO
N° PROCEDIMIENTOS REF/PT FECHA POR
Convocatoria a la presentacion del
41 | Dictamen CD 29/05/2017 R.B.
4.2 | Presentacion del Dictamen Dt 31/05/2017 R.B.
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AUDITORIA FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
Periodo del 01 de enero al 31 de diciembre de 2015

CONVOCATORIA PRESENTACION DE DICTAMEN

Riobamba, 29 de mayo del 2017
Sefiores
Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla
Presente

De mi consideracion:

De acuerdo con lo expresado en la orden de trabajo AF-1VP -001 con fecha, 05 de abril del
2017, se ejecutd la Auditoria Financiera a la Empresa Inmobiliaria Vilema Padilla de la
ciudad de Riobamba, periodo del 01 enero al 31 de diciembre de 2016, la misma que fue
desarrollada en apego a las Normas Ecuatorianas de Auditoria, Normas de Auditoria
Generalmente Aceptadas y otras Disposiciones y Principios, como resultado de esta evaluacion
se ha llegado a determinar ciertas debilidades en el sistema contable llegando a influenciar sobre
la informacion financiera y su razonabilidad, para ello se ha emitido un dictamen sin salvedades
el mismo que expone las debilidades localizadas acompafiado de las correspondientes

recomendaciones las cuales han sido emitidas de manera profesional e independiente.

La presentacion del dictamen se lo realizara el dia miércoles de mayo del afio en curso a las
19HO00, en las instalaciones de la empresa ubicada en las calles Juan de Velasco y Primera

Constituyente de la ciudad de Riobamba.

Sin otro particular que informar me suscribo de usted, con un profundo agradecimiento por la

apertura brindada.

Atentamente,

Lic. Ivan Arias
Supervisor
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Auelfiares Mnclependiones Hagug

DICTAMEN DE AUDITORIA

CAPITULO I:
INFORMACION INTRODUCTORIA
1. INFORMACION GENERAL DE LA EMPRESA
1.1 Razén Social
Inmobiliaria Vilema Padilla
RUC: 0602415077001
1.2 Domicilio Legal
Provincia: Chimborazo
Cantdn: Riobamba
Direccion: Juan de Velasco 22-35 y Primera Constituyente
1.3 Antecedentes y Base Legal
e. Origen
La empresa inmobiliaria Vilema Padilla, inicia sus actividades en el afio 1996
f. Finalidad
Determinar la razonabilidad de la informacion financiero de la empresa
inmobiliaria durante el periodo 2015
g. Actividades principales
Compra venta de terreros y bienes inmuebles
h. Base Legal
4. Constitucion Politica de la Republica
5. Ley de Régimen Tributaria
6. Cadigo Civil

2. LINEAMIENTOS GENERALES DEL EXAMEN

c. Tipo de examen
Financiero
d. Periodo a examinar

Ejercicio econémico 2015
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3. OBJETIVO DEL EXAMEN

e. Informe de Auditoria Financiera
Emitir un Dictamen sobre la razonabilidad de los estados financieros elaborados
por la empresa inmobiliaria Vilema Padilla, periodo 2015 de conformidad con
los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados y las Normas de
Auditoria Generalmente Aceptadas.

f.  Determinar si los ingresos por concepto de la venta de terrenos se encuentren
debidamente registrados.

g. Determinar la razonabilidad en la comprobacion de saldos.

h. Determinar el adecuado registro de operaciones

4. PLAZOS

e. Inicio del examen
A partir de la presentacion de la Carta de Inicio de la Auditoria

f. Entrega de informacion
Toda la informacién requerida para el desarrollo del examen de Auditoria
Financiera asi como otra informacion complementaria sera entregada a la firma
Auditores Independientes Bagua.

g. Presentacion del plan de auditoria
El plan de Auditoria serad elaborado de acuerdo a la necesidad de informacion
que el proceso requiera.

h. Presentacion del dictamen de auditoria

La entrega del dictamen se efectuard en un plazo de 30 dias habiles contados a
partir de la fecha de inicio. Las observaciones contenidas en el dictamen seran

previamente comunicadas al representante de la empresa inmobiliaria.

5. EQUIPO DE AUDITORIA
El equipo de auditoria esta integrado por el Lic. Ivan Arias en calidad de Supervisor

y del Sr. Richard Bagua quien se desempefiard como jefe de equipo.
6. PERSONAL INVOLUCRADO EN LA AUDITORIA

Maria Elena Torres Contadora

Sonia Hernandez Pozo  Auxiliar de contabilidad
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CAPITULO II:
DICTAMEN

He auditado la informacion financiera contable de la empresa inmobiliaria Vilema
Padilla, periodo 2015. Esta informacion es responsabilidad de la administracion de la
empresa en mencion. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre la

informacidn financiera contable con base en nuestra auditoria.

Se ha efectuado la auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria y de
aplicacion de acuerdo a la Legislacion Ecuatoriana. Dichas normas requieren que
planeemos y practiquemos la auditoria para obtener seguridad razonable de que la
informacion financiera esté libre de errores importante. Una auditoria incluye
examinar, sobre una base de pruebas selectivas, la evidencia que soporta las cifras y las
revelaciones en la informacién financiera, también incluye evaluar los principios de
contabilidad utilizados y las estimaciones importantes hechas por la administracion asi
como la presentacion general de la informacién financiera. Creemos que nuestra

auditoria proporciona una base razonable para nuestra opinion.

En mi opinion los resultados obtenidos en el desarrollo de la Auditoria Financiera a la
empresa inmobiliaria Vilema Padilla, periodo 2015, han permitido evidenciar los
procedimientos contable, en tal virtud ha sido necesario emitir un dictamen sin
salvedades debido a que la informacion financiera  presenta consistencia y
razonabilidad en la mayor parte de los procedimientos contables y el uso de principios

de contabilidad aplicados, y Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas.
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DEFICIENTE CONTROL EN LOS REGISTROS CONTABLES OCASIONAN
DESAJUSTES EN LA INFORMACION FINANCIERA.

No se registran las operaciones en los tiempos establecidos para ello, situacion que
ocasiona desajustes en las previsiones. Aun cuando no se han disefiado normativas
especificas para el caso, es responsabilidad del personal a cargo del area contable
registrar cada una de las operaciones para mantener un control estricto sobre los
recursos para conocimiento sobre el alcance de los gastos que se pueden realizar, la
desinformacion puede ocasionar situaciones inapropiadas que afecten directamente la
rentabilidad de la empresa, y no se logre garantizar que las operaciones coincidan con lo

planificado.
Conclusion

El departamento financiero debe mantener la informacion actualizada para ejecutar las

operaciones de la empresa de manera oportuna.
Recomendacion

Al Contador General: Emita informes periodicos para dar a conocer los gastos que se

han generados en el desarrollo de las actividades de la empresa.

LA INFORMACION CONTABLE NO SE ENCUENTRA PROTEGIDA,
PUDIENDO SER ALTERADA CON FACILIDAD

No se han disefiado sistema de proteccion que garantizar la confidencialidad de la
informacidn procesada en la empresa, debido a que no existe disposicion alguna que
sustente la implementacion de sistemas de proteccién a la informacion generada por la
empresa inmobiliaria, propiciando un alto riesgo de que esta pueda ser utilizada de
manera incorrecta. Por lo que se genera el desarrollo de actividades con alto riesgo de

pérdida de informacidn relevante para la ejecucion de procesos financieros internos.
Conclusion

No se puede exponer a que la informacion financiera contable corra el riesgo de ser
utilizada por otras fuentes que pueden alterar su origen y dificulten el normal desarrollo

del area.
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Recomendacion

Al Gerente General: Procure la adquisicion de equipos apropiados que garanticen el

respaldo de la informacion relevante de la empresa.

EJECUCION DE PROCEDIMIENTOS ERRONEOS POR FALTA DE
CONOCIMIENTO DEL PERSONAL DEL AREA CONTABLE

No se ha proporcionado capacitacién técnica a los empleados del area contable,
situacion que dificulta el rendimiento laboral del personal, si consideramos que en las
politicas internas indican en el literal m) la importancia relativa de mantener un recurso
humano capacitado que sea capaz de ofrecer niveles eficientes de desempefio laboral y
para su efecto se proveera los medios necesarios para actualizar sus conocimientos,
normativa que se ha incumplido. Esta falta de conocimiento viene ocasiona el
cometimiento de errores que al no ser corregidos en su momento pueden causar

malestar en el area contable.
Conclusion

Es indispensable que se desarrollen programas de capacitacion de acuerdo a las
funciones delegadas al personal de la empresa, esto garantizard la ejecucion de
operaciones y actividades con altos niveles de confiabilidad en la informacion

procesada.
Recomendacion

Al Gerente General de la empresa inmobiliaria Vilema Padilla: Programe con el
personal del area contable el desarrollo de talleres de capacitacion en los temas de
interés para fortalecer los conocimientos necesarios que permitan ejecutar las funciones

asignadas de manera eficiente.

INCONSISTENTE REGISTRO EN LOS SALDOS BANCARIOS

Al evaluar la informacién financiera se determind errores en su registro, aun cuando
estos no son relevantes no se puede obviar su materialidad, si consideramos el principio
contable de Importancia Relativa, indica que tanto para efectos de los datos que entran

al sistema de informacion contable como para la informacion resultante de su operacion,
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se debe equilibrar el detalle y multiplicidad de los datos con los requisitos de utilidad y
finalidad de la informacion de toda la empresa, situacion que se ha inobservado, lo que
causa una informacion con riesgo de confiabilidad sobre los procesos ejecutados,

provocan mala interpretacién por minimos que sean los desajustes.
Conclusién

Revisar oportunamente la documentacion para su adecuado procesamiento y la

generacion de sistemas confiables de informacion.
Recomendacion

Al Contador General: Propicie con el personal a su cargo el uso de controles adecuados
para depurarla informacién contables de manera que su registro cumpla con los

principios de contabilidad establecidos para el caso.

El dictamen presenta la opinion profesional e independiente del quipo auditor por lo que

las apreciaciones son producto de los hallazgos detectados.

Riobamba, 31 de mayo del 2017

Lic. Ivan Arias Gonzélez Sr. Richard Bagua
SUPERVISOR JEFE DE EQUIPO
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CONCLUSIONES

Para la ejecucion de la presente auditoria financiera, fue necesario el uso de
bibliografia especializada en el tema de auditoria financiera la cual sustentd el
desarrollo del marco teorico, guiando el desarrollo de cada uno de los procesos de

los que se requiere para la ejecucion del examen.

El uso de técnicas e instrumentos de auditoria sirvieron para recopilar informacion
relacionada con el estudio, su procesamiento aporté en la determinacion de las
debilidades en los procesos contable ejecutado por la empresa durante el periodo
2016.

Se emiti6 un dictamen sin salvedades por cuanto la razonabilidad de la informacion
financiera es contundente, a pesar de la existencia de errores minimos en su registro,
lo que llevd a presentar conclusiones emitidas de manera profesional e

independiente sobre la informacidn analizada.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda utilizar una guia documental para que el desarrollo del trabajo sea
eficiente y logre enfocarse en los aspectos relevantes de la investigacion, siendo
necesario para ello cumplir con disposiciones emitidas por los érganos de control, lo

que permite el desarrollo secuencial de los procedimientos del examen.

Es importante que los responsables del procesamiento de la informacion financiera
apliquen técnicas confiables para garantizar su razonabilidad y el sustento

documental sobre los procedimientos ejecutados durante el periodo.

Se debe considerar las recomendaciones emitidas en el dictamen las mismas que
orientaran una adecuada toma de decisiones sobre los aspectos econémico de la

empresa para mejorar el rendimiento de sus recursos.
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ANEXOS



ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

ACTIVOS
Activos Corrientes

Efectivo y equivalente de efectivo

Cuentas por cobrar
Compaiiias relacionadas
Otras cuentas por cobrar
Anticipos a proveedores
Total Activos Corrientes

Activos no corrientes
Cuentas por cobrar - otras
Instalaciones y equipos
Propiedades de inversion
Otros activos

Total Activos no corrientes
Total Activos

Pasivo y Patrimonio
Pasivos corrientes
Obligaciones bancarias
Cuentas por pagar
Proveedores

Compafiias relacionadas
Pasivos acumulados
Impuestos por pagar
Otros

Total Pasivos Corrientes

Pasivos no corrientes
Obligaciones bancarias
Impuesto a la Renta Diferido
Total Pasivos no Corrientes
Total Pasivos

Patrimonio

Capital Social

Reservas

Resultados acumulados
Total Patrinomio

Total Pasivos y Patrimonio

151,991.00

323,925.00
89,947.24
21,365.00

587,228.24

224,123.00
193,057.00
365,237.00

94,812.00
877,229.00

1,464,457.24

53,842.21

77,962.00
168,947.00

37,261.00
34,893.00

372,905.21

31,269.00
27,512.06
58,781.06

431,686.27

160,375.35
103,277.10
275,842.67
539,495.12

1,344,086.60




ESTADO DE RESULTADOS
INMOBILIARIA VILEMA PADILLA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

Ingresos por venta de propiedades 475,916.00
Ingresos por arriendo de maquinaria 89,947.24
Total de ingresos 565,863.24
Gastos de administracion y operacion -472,754.00
Otros ingresos, neto 589,360.00
Utilidad operacional 682,469.24
Gastos Financieros -53,842.21
Utilidad antes del Impuesto a la Renta 628,627.03
Impuesto a la Renta -157,156.76
Utilidad Neta y Resultado Integral del Ao 471,470.27
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