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Resumen

El presente trabajo se concentra en la elaboracién de una matriz de aseguramiento del
proceso de inversiones inmobiliarias en una empresa de seguros supervisada por la
Superintendencia de Banca y Seguros con el objetivo de identificar los principales riesgos
asociados al proceso y probar los controles que mitigan dichos riesgos.

El texto del trabajo esta dividido en cuatro capitulos. EI primero corresponde a la
descripcion general de la Compafiia, el segundo capitulo presenta la metodologia de
auditoria interna utilizada en la compafiia y las Normas Internacionales para el Ejercicio
Profesional de la Auditoria interna. En el tercer capitulo se describe el proceso de
inversiones inmobiliarias en el Per( y en las empresas de seguros; asimismo, se describen
las normas aplicables al proceso segun lo indicado por la SBS y en el cuarto capitulo se
muestra el planeamiento de la auditoria realizada y la comunicacion de los resultados.

Como conclusion, la auditoria realizada demuestra que el sistema de control del
proceso no es adecuado, generando observaciones criticas que denotan una debilidad de
control material en el sistema de control. Los Gerentes responsables de las areas deben
tomar accion e implementar un proceso de mejora de sus controles.
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Introduccion

El presente trabajo estd basado en la experiencia laboral obtenida en el area de
auditoria interna de una empresa de seguros, dedicada a la contratacion y administracion de
operaciones de seguros y reaseguros de riesgos generales y de vida, asi como la realizacion
de inversiones financieras, inmobiliarias y de actividades conexas, supervisada por la

Superintendencia de Banca y Seguros (SBS).

Se tratard el tema de la elaboracion de una matriz de aseguramiento para la
auditoria del proceso de inversiones inmobiliarias en una empresa de seguros, basandose
en la metodologia utilizada por la Compariia para la elaboracion de la auditoria y las

normativas aplicadas en el proceso de Inversiones Inmobiliarias.

Se tomo la decision de tratar el tema mencionado en el parrafo anterior porque las
inversiones inmobiliarias en la empresa representan una utilidad neta de 9,245 millones de

dolares y tienen riesgos inherentes asociados a la administracion inmobiliaria altos.

Por razones de confidencialidad, el presente trabajo no incluye el nombre de la
Compaiiia para la elaboraciéon del tema a tratar y se abarcara desde un punto de vista

metodoldgico y cualitativo.






Capitulo 1

Informacion general

1.1. Descripcion de la empresa’

La Compafiia se constituyo en Per( en el afio 1896. Es controlada por el Grupo
Breca, uno de los principales grupos econdmicos del pais, con negocios en diversos
sectores econdmicos, como banca, mineria, inmobiliario, explosivos, pesca, salud, entre
otros. EI domicilio legal de la Compafiia es Av. Paseo de la Republica Nro. 3505, San

Isidro, Lima.

1.1.1. Actividad econdmica

La actividad econdmica principal de la Compania comprende la contratacion y
administracion de operaciones de seguros y reaseguros de riesgos generales y de
vida, asi como la realizacién de inversiones financieras, inmobiliarias y de
actividades conexas, dentro de los alcances de la Ley N°26702 - Ley General del
Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Orgéanica de la Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP (en adelante “la SBS”), y sus modificatorias, y/o de acuerdo

con las disposiciones emitidas por la SBS.

1 Informe de clasificacién de riesgos — Apoyo y Asociados — marzo 2018 / Informe de Auditoria Externa —

EY — diciembre 2017.



1.1.2. Mision y vision
Mision: Ser una empresa socialmente responsable, centrada en el cliente y de
clase mundial, lider nacional de seguros y salud.

Vision: Trabajar por un mundo con menos preocupaciones.

1.1.3. Organizacion

La compafiia esta dividida en doce divisiones; la division en la cual desempefio

mi actividad profesional es la Unidad de Auditoria Interna.

En concordancia con lo establecido por la SBS en la Resolucion SBS N°
11699-2008, norma en virtud de la cual se emitido el “Reglamento de Auditoria
Interna” y sus modificatorias, la unidad de auditoria interna tiene como objetivo
brindar servicios independientes y objetivos de aseguramiento y consultoria para
agregar valor y mejorar las operaciones. De esta manera, la actividad de auditoria
interna ayuda a la Compafiia brindando un enfoque sistematico y disciplinado para
evaluar y mejorar la eficacia de los procesos de gestion de riesgos, control y

gobierno.

Asimismo, la Unidad de Auditoria Interna revisa la existencia y cumplimiento
de politicas, normas y procedimientos establecidos internamente para los procesos
criticos bajo su evaluacion. El rol de la Unidad de Auditoria Interna debe contemplar
el objetivo de contribuir y agregar valor a la empresa mediante la minimizacion de

riesgos de pérdida debido a deficiencias de control y cumplimiento.

‘ DIRECTORIO

: :

DIVISIONES DE NEGOCIO DIVISIONES HABILITADORAS

Se
S Seguros
Personas y E T
Marketing o od
19 219 %

Figural. Organigrama alta gerencia.
Fuente: Elaboracion propia.

Finanzas & Gestion y

Control de
Riesgos

Desarrolio
Humano

208 58




1.2. Descripcién de la experiencia profesional

Actualmente, el cargo que ocupo es el de Auditora Senior, cuya finalidad es
contribuir en el cumplimiento de los objetivos de la Unidad de Auditoria Interna y las

funciones y responsabilidades asignadas por los Sub Gerentes de Auditoria Interna.

1.2.1. Funciones principales

Ejecutar el plan de trabajo anual basado en riesgos, supervisado y aprobado por
SBS (Seguros) y el plan de trabajo anual supervisado por SUSALUD (EPS),
realizando relevamiento de los procesos e identificando riesgos existentes de los
principales procesos del negocio. Elaboracion de matrices de riesgos y controles en
base a la metodologia COSO? de los procesos auditados y basandome en las normas
del Instituto de Auditores Internos del Perd. Redaccion de informes de auditoria
interna. Seguimiento de la implementacion de las medidas correctivas adoptadas por
las areas como resultado de las actividades de control. Asimismo, elaboracion y
seguimiento del Programa de aseguramiento y control de calidad de las evaluaciones
internas del area de Auditoria segun los lineamientos del Instituto de Auditores
Internos del Perd (1Al).

2 Marco de referencia para la implementacion, gestion y control de un adecuado Sistema de Control Interno.






Capitulo 2

Descripcion de la metodologia de auditoria interna

El control interno de las empresas privadas se ha convertido Ultimamente en uno de
los pilares en las organizaciones empresariales, pues nos permite observar con claridad la
eficiencia y la eficacia de las operaciones, y la confiabilidad de los registros y el
cumplimiento de las leyes, normas y regulaciones aplicables. El control interno se sustenta
en la independencia entre las unidades operativas, en el reconocimiento efectivo de la
necesidad de contar con un control interno y la fijacién de responsabilidades. Sélo asi
podra tener éxito. En consecuencia, podriamos decir que el control interno es de vital
importancia, ya que promueve la eficiencia y asegura la efectividad y, sobre todo, previene
que se violen las normas y los principios contables (Ruffner, J. G. R. 2004).

En un articulo publicado por la revista RealState Market y Lifestyle de México,
indica que, para elaborar una auditoria, el auditor interno debera tener conocimiento de la
estrategia del negocio. Este analisis, en forma conjunta con una evaluacién de los procesos
establecidos por la gerencia para el logro y materializacion de las metas, deberd
transformarse en un plan de auditoria. La funcién de auditoria debe perfilar sus planes
hacia donde la alta gerencia se dirige. Se debe elaborar un programa de trabajo que cuente
con la verificacion de los controles que mitigan los riesgos mas importantes de la
compafia.

La metodologia utilizada en la division de auditoria interna de la compafiia se basa
en el marco internacional para la practica profesional de la auditoria interna. Este marco
incluye, entre otros items, las “normas internacionales para el ejercicio profesional de la
auditoria interna” (ver anexo 1: Descripcion de las normas). A continuacion, se explican

las fases mas importantes:



2.1.

Planeamiento del trabajo (Normas 2200, 2201, 2210, 2220, 2230, 2240)

Se determinan los objetivos, los riesgos, el alcance de cada trabajo, los criterios,

metodologia a aplicarse y los recursos necesarios para cubrir las actividades mas

importantes de la evaluacion a efectuarse.

2.2.

2.1.1. Entendimiento del proceso (Norma 2310)

Se realizan reuniones con el personal clave y con las areas que gestionan los
riesgos asociados a dicho proceso. Las reuniones estan orientadas a relevar la
informacion sobre las actividades del proceso, el personal participante, las
herramientas o sistemas que se utilizan, la regulacion vigente y las politicas internas

aplicables.

2.1.2. ldentificacion de riesgos y de controles (Norma 2120. A2)

Durante el entendimiento se identifican los riesgos, los factores que pueden
originarlos y las actividades de control relevantes. Posteriormente, se analiza y
asigna el nivel del riesgo inherente (Extremo, Alto, Medio y Bajo). La calificacion

inherente se otorga antes de probar si los controles son efectivos o no.

Una vez finalizada la fase de entendimiento, se relabora la matriz de riesgos y

controles o matriz de aseguramiento del proceso auditado.

Trabajo de campo (Norma 2300, 2310, 2320)

Las actividades a ejecutar comprenden la aplicacién de las pruebas, indagaciones,

inspecciones fisicas, verificacion documentaria, revision de reportes, etc., a fin de analizar

y obtener las evidencias necesarias y suficientes para la elaboracion de las

recomendaciones, tomando en cuenta los hallazgos detectados que consisten

principalmente en discrepancias con respecto a lo establecido por las regulaciones,

politicas y procedimientos vigentes.



2.3.

de la revision, (ii) a través de una presentacion de los hallazgos y el envio de los mismos

2.2.1. Ejecucién de Prueba (Normal 2130)

Se evalUan los controles identificados y se documenta la evidencia que sustenta
dicha evaluacién y el resultado del trabajo. Los resultados de la evaluacion son:
“Efectivo”, “Efectivo con Oportunidad”, “No efectivo” y “A Implementar” (esta

ultima categoria corresponde al caso en el que no exista un control).

2.2.2. Andlisis de resultados (Norma 2320)

Calificacion del riesgo residual

Una vez calificados los riesgos inherentes, asi como evaluadas las actividades

de control asociadas a estos, se define el riesgo residual relacionado a cada riesgo

evaluado. A continuacion, se muestra el esquema de calificacion:

Calificacion para el Efectividad del Tipo de
analisis (RI) control (RR) hallazgo
Extremo
Alto
Extremo
Alto

Desde Hasta

Aimplementar Alto 6.76 9.00

No efectivo Alto 4.51 6.75

Extremo X
Con oportunidad
Alto
Aimplementar

No efectivo

Con oportunidad

No efectivo
Bajo Aimplementar
Extremo
Alto

Efectivo

Bajo

Grado de
criticidad

5

Figura2.  Calificacion del riesgo residual.
Fuente: Manual de Auditoria Interna

Comunicacion de resultados (Normal 2400, 2410, 2420, 2421, 2440)

El proceso de comunicacién con el area auditada se realiza: (i) durante el transcurso

en un informe formal preliminar y (iii) a través de un informe final.

La opinion del resultado final de la auditoria serd emitida de acuerdo con la

calificacion asignada al Riesgo, como sigue:
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Opinidn sobre el control interno del proceso

Riesgo Alto
(> 4.5 puntos )

Riesgo Medio
(De 2.25 puntos a 4.5 Puntos)

El sistema de control del proceso no es adecuado.
Se ha generado una observacién u observaciones
criticas que por si sola o en conjunto denotan una
debilidad de control material en el sistema de
control. El(Los) Gerente(s) responsable(s) del (de
las) area(s) debe(n) de tomar accién y dar una
inmediata solucién implementando un proceso de
mejora general de sus controles.

En nuestra opinién el
presenta un nivel de riesgo
residual Alto. Los controles
evaluados no son satisfactorios, al
haberse identificado hallazgos de
nivel alto.

proceso

El sistema de control del proceso esta sujeto a
mejora. Se han generado observaciones, algunas
de ellas criticas. El (Los) Gerente(s) responsable(s) §
del (de las) area(s) debe(n) de tomar accidén e
implementar un proceso de mejora de sus
controles.

En nuestra opinion el
presenta un nivel de riesgo
residual Medio. Los controles
internos  evaluados  requieren
mejorar, al haberse identificado
hallazgos de nivel alto y hallazgos
de nivel medio.

proceso

Riesgo Bajo
( < a2.25 puntos)

El sistema de control del proceso es satisfactorio.

No se han generado observaciones o se han
generado observaciones de caracter no critico. El
(Los) Gerente (s) responsable (s) del (de las)
area(s) debe(n) de tomar accion para asegurar
que los estandares continien manteniéndose.

En nuestra opinién el
presenta un nivel de riesgo
residual Bajo. Los controles
internos evaluados son
razonablemente efectivos.

proceso

Figura 3. Calificacién final.
Fuente: Manual de auditoria interna




Capitulo 3

Inversiones inmobiliarias: Empresas de seguros

3.1. Roles del sector inmobiliario®

Dentro del sector inmobiliario, los principales roles que juegan los distintos actores de la
industria inmobiliaria son el de inversionista y el de propietario final de los activos
inmobiliarios. El rol del inversionista se refiere a la accion de incorporar capital a un
proyecto inmobiliario con el objeto de percibir una renta futura. El rol de propietario de los
activos inmobiliarios generalmente supone permanecer en la propiedad de ellos,
independientemente del objetivo y de si se accedié a la propiedad como inversionista 0 a

través de otra forma de adquisicion.

3.2. Marco tedrico del sector inmobiliario en el Peru y auditoria del proceso

El mercado de alquileres de Oficinas en Lima Metropolitana se ha venido
desarrollando con mucho impetu durante los Ultimos afios. Este desarrollo ha sido
consecuencia del crecimiento econdmico que ha tenido el pais desde el 2009, es asi como
se ha generado un crecimiento de las empresas locales, la cual sumada a la llegada de
inversores y empresas extranjeras; han generado una demanda cuantitativa y cualitativa de
espacios, que permitan el desarrollo de sus actividades de manera Optima y bajo estandares

internacionales (Aliaga, 2015).

3 Oportunidades.deloitte.cl/marketing/Real_State-Presentacion_Deloitte.ppt
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En el afio 2016 el Diario Gestion publicé un articulo, con base en un informe
elaborado por la consultora Urbecorp, donde se analizaban los motivos para la alta
vacancia y la poca demanda de oficinas prime* en Lima. Uno de los motivos era la alta
volatilidad en los precios de las oficinas prime ocasionando que los clientes de oficinas
categoria B® empiecen a migrar a mejores opciones. Otro motivo era que el CapRate de las
oficinas prime empezé a bajar; entendiéndose por CapRate® a la tasa de capitalizacion que
sirve para determinar el valor de un inmueble en funcion a los flujos anuales que este
genere. Asimismo, el CapRate es directamente proporcional al riesgo e inversamente
proporcional a la inversion. Es decir, un CapRate bajo implica un riesgo menor pero una

mayor inversion.

Actualmente, la consultora Binswanger Peru indico que, el menor precio de alquiler
de las oficinas prime ha sostenido la demanda de estos inmuebles durante el 2017,
permitiendo que crezca 10% respecto al 2016.

3.3. Marco tedrico de inversiones inmobiliarias en empresas de seguros:

Con la Resolucion SBS No 0831-1998, quedd establecido que las empresas de
seguros podian adquirir bienes inmuebles, siempre que los bienes sean necesarios para el
desarrollo de sus operaciones y sean de rapida realizacion en dinero. Con la Resolucion
SBS No 1041-2016 y sus modificatorias, se aprobd el reglamento de las inversiones
elegibles de las empresas de seguros y el reglamento de clasificacion y valorizacion de las
inversiones de las empresas de seguros en donde se define a los inmuebles con fines
comerciales como aquellos inmuebles que se destinan para la obtencion de rentas,
plusvalias o ambas, fuera del ambito habitacional. Dichas inversiones, para que
comprendan la inversion directa en terrenos e inmuebles terminados, deben cumplir con
los requisitos expuestos en el capitulo IV, subcapitulo Il, articulo 25°, inciso g) de la

resolucion antes mencionada’.

Se conoce como oficinas prime a aquellas que cuentan con tecnologia, modernidad y estan ubicadas en zonas

exclusivas de Lima.

Oficinas categoria B, son aquellas que no cuentan con tecnologia, alta modernidad o una ubicacién exclusiva

Revista Spatium.

Segun la resolucién, los inmuebles comprenden la inversion directa en terrenos e inmuebles terminados, que cumplan

con los siguientes requisitos:

- Estar situados en el territorio peruano.

- El derecho de propiedad a favor de la empresa debe encontrarse inscrito en el Registro de Propiedad Inmueble o
en el Registro Predial, segin corresponda.
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3.4. Clasificaciony valorizacion de las inversiones en empresas de seguros

Los inmuebles son clasificados de acuerdo con el uso predominante de cada
propiedad. Dependiendo de ello, pueden ser incluidos en el rubro de inversiones (rubro 17)
o0 en el rubro de inmuebles, muebles y equipos (rubro 18). Las propiedades de inversion o
inversiones inmobiliarias generan flujos de efectivo que son, en gran medida
independientes de los procedentes de otros activos poseidos por la entidad, segun lo

indicado en el marco conceptual de la SBS.

Las propiedades de inversion se mediran inicialmente al valor razonable, que
correspondera al precio de transaccion. Para la medicion posterior las empresas elegiran

entre el modelo del costo o del valor razonable.

Modelo del costo

Se aplican los requisitos establecidos en la NIC 16 “Inmuebles, maquinarias y
equipo” y se registra por su costo menos la depreciacion acumulada y el importe
acumulado de las pérdidas por deterioro en el valor (valor en libros versus valor
recuperable o de venta). Para efectos de revelar el valor razonable, se considera el valor
comercial determinado en una tasacién por un perito valuador inscrito en el Registro de
Peritos Valuadores (REPEV) de la SBS.

Todo lo expuesto en lineas anteriores es segun lo indicado en la Resolucion SBS No

7034-2012 y sus modificatorias, asi como en la NIC 40 “Propiedades de inversion™.

Modelo del valor razonable

Para valorizar las inversiones en inmuebles que generen rentas o flujos periddicos se
debera utilizar la metodologia de flujos de caja descontados. En el caso de las que no
generan renta, se deberd utilizar el valor comercial determinado mediante tasacion, segln
lo indicado en la Resolucion SBS No 7034-2012 y sus modificatorias. En cualquiera de los
casos antes explicados, la empresa deberé contar con la autorizacién de la SBS.

- Encontrarse libre de cargas y gravamenes.

- Estar asegurados contra todo riesgo de incendio y lineas aliadas, incluyendo el riesgo de terremoto, por un
importe no inferior a su valor comercial fijado en su Gltima tasacion, excluyendo el valor de su terreno.

- Contar con tasaciones realizadas por un perito valuador inscrito en el Registro de Peritos Valuadores (REPEV)
que lleva la Superintendencia.

- Encontrarse inscritos como inmuebles urbanos.
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Segun un estudio realizado por Vicente-Lama et al.(2013) el elegir la medicion
posterior bajo el método del valor razonable presenta algunas ventajas, pues en periodos
donde las inversiones inmobiliarias estdn en aumento, las revalorizaciones pueden ser
atractivas, ya que se incrementan los resultados y el patrimonio neto; es por esta razon que
la SBS debe dar la autorizacién de medir las inversiones Inmobiliarias bajo el método del
valor razonable, pues existen compafiias que utilizan este método en escenarios donde el
mercado esta en crecimiento y sobre valorizan sus inversiones mostrando un valor que en
el largo plazo no es el real, segin lo comentado por el Gerente de Administracion
Inmobiliaria de la Compafiia.

3.5. Descripcion del proceso de gestion y control de las Inversiones Inmobiliarias en

la Compafiia

El objetivo principal de tener inversiones inmobiliarias en las empresas de seguros es
generar renta y funcionar como respaldo econémico en caso de necesitar liquidez de forma
rapida. Actualmente, el proceso de inversiones inmobiliarias le proporciona a la Compafiia

una utilidad neta de 9,245 millones de dolares.

El proceso se encuentra dividido en tres grandes areas; (1) Inversiones Inmobiliarias
que pertenece a la division de Inversiones, (2) Logistica y (3) Administracion Inmobiliaria,
ambas areas pertenecen a la division de Administracion y Control del Riesgo. Cada area es

independiente entre si y tienen diferentes funciones:

*Realizan los proyectos de inversidn.

*Cuando el proyecto esta culminado, la operacién
se traslada al drea de administracion inmobiliaria.

Inversiones
inmobiliarias

. *Custodian y realizan el control de los
Logistlca inmuebles de la compafiia de uso propio.

*Gestionan los inmuebles alquilados y los
que se encuentran desocupados.

*Son el drea con mayores riesgos.

Administracion
Inmobiliaria

Figura4. Esquema de proceso.
Fuente: Elaboracidn propia
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Al cierre del 2017, la Compafiia contaba con 45 inmuebles por un valor comercial de

213 millones de délares y un valor contable® de 108 millones de délares.

El 47 % de areas corresponden a inmuebles alquilados o de uso propio y el 53 %
restante se encuentran disponibles o en proyectos (22% disponible y 31% proyectos de
inversion).

Valor Valor Utilidad /
Comercial Contable Pérdida

Descripcion N°

Alquilados

Uso Propio

Disponible

Proyectos Inversiones

Total general $ 213 $ 108 S 105
Figura5. Clasificacién de inmuebles seguin el uso. Expresado en MM US$.
Fuente: Compaifiia.

En el afio 2015, la Compafiia contaba con 15% de inmuebles vacios y al cierre del
2017 cuenta con 22%; esto se explica con lo mencionado en el marco teérico del sector
inmobiliario en el Perd, pues al existir volatilidad en los precios de las oficinas prime, las
personas que alquilaban oficinas categoria B migraron a mejores opciones. Segun lo
indicado por el gerente de Administracion inmobiliaria los inmuebles disponibles en su

mayoria son de categoria B y se encuentran ubicados en zonas poco exclusivas de Lima.

En el 2017 el 33% de los inmuebles son alquilados; estos representan un mayor
riesgo en la Compafiia porque son los que generan un mayor ingreso. Al cierre al afio 2017,

los alquileres estaban distribuidos de la siguiente manera:

Descripcion Valor Valor Utilidad / Valor
Comercial Contable Pérdida Razonable

Alquiler Clinica 102.82 58.86 43.96 97.61
Lima - Centro 30.6 5.3 25.3 26.8
San Borja 46.12 30.77 15.35 42.12
Surco 26.1 22.79 3.31 28.69
Alquiler Terceros 40.25 6.95 33.3 36.61
Lima - Centro 34.89 5.85 29.05 32.87
Miraflores 1.92 0.11 1.82 1.54
San Borja 3.43 1 2.43 2.2
Total general S 143.07 S 65.81 S 77.26 S 134.22

Figura6.  Clasificacién de inmuebles alquilados. Expresado en MM USS.
Fuente: Compafiia

Como ya se mencion6 en la figura 4 el area de administracién inmobiliaria es la

encargada de la gestion de los inmuebles alquilados. Su labor se inicia con la seleccién del

8 El valor contable es el valor del inmueble neto de depreciacion y deterioro.
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potencial arrendatario, el cual radica en solicitar un listado de requisitos a fin de garantizar
y conocer al cliente. Actualmente solo le alquilan los inmuebles a empresas y no a
personas naturales por temas de estrategia comercial aprobadas por el directorio de la

Compaiiia.

Normalmente, las empresas que mantienen un contrato de alquiler con la Compafiia
son empresas conocidas localmente; cuentan con un respaldo financiero y reputacional lo

cual brinda seguridad y minimiza el riesgo de incumplimientos de contratos.

En la etapa de la elaboracién de los contratos, se le solicita al area Legal que
considere las caracteristicas basicas del inmueble a arrendar. Posteriormente, se realiza la
suscripcion del contrato entre ambas partes, el cual debe contar con la firma del Contralor
General y la Contadora General de la Compafiia. Se selecciona el inmueble arrendado en el
sistema SAP vy se le asigna un nimero de contrato, iniciandose el proceso de facturacién y

cobro.

La facturacién se inicia en el primer dia de cada mes y es enviado dentro de los
primeros cinco dias a los arrendatarios a fin de realizar el pago del alquiler en la cuenta
recaudadora. Por otro lado, el area de inversiones inmobiliarias envia mensualmente el
listado de inmuebles que son de propiedad de la Compafiia, a fin de que sean reportadas en

el anexo correspondiente y enviadas a la SBS.



Capitulo 4

Auditoria al proceso de administracién inmobiliaria

Luego de lo explicado en los capitulos anteriores, se tomd la decision de realizar la
auditoria de procesos al area de administracion inmobiliaria, porque las inversiones
representan una utilidad neta de 9,245 millones de dodlares y tienen riesgos inherentes
asociados al proceso operativo altos. A continuacion, se detalla la metodologia utilizada y
los resultados de la auditoria

4.1. Planeamiento

Luego de realizar el entendimiento del proceso, e identificar los riesgos y controles

se concluyd cuales son los objetivos principales de la auditoria.

4.1.1. Objetivo

e Verificar y evaluar el cumplimiento de las politicas y procedimientos que

norman el proceso de administracion inmobiliaria.
e Identificar y probar los controles claves.

e Indagar y analizar la documentacion de soporte y el cumplimiento de las

autorizaciones.

e Verificar la integridad y correccion de la base de datos de los inmuebles.
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4.1.2. Procesos revisados

Seleccion de arrendatarios, suscripcion de contratos, cuentas por cobrar de
alquiler, facturacion, segregacion de funciones, gestion de inmuebles, presentacion

de los anexos al regulador y tasacion de inmuebles.

4.1.3. ldentificacion de riesgos y controles

Se elaboré la matriz de aseguramiento (Ver anexo 2: Matriz de aseguramiento)
en la cual se identificaron 15 riesgos y controles, de los cuales 13 tienen una

calificacion inherente alta y 2, media. Los cuales son mostrados en la Figura 7.

Calificacion
Inherente

Riesgos identificados

Posibilidad de que el arrendatario seleccionado no cumpla con los requisitos establecidos en procedimiento o quela
evaluacion del mismo no sea adecuada

Inadecuada custodia de los contratos y documentacion de sustento

Documentacion insuficiente que respalda la clasificacion contable seguida por la Compafifa.

Inadecuada presentacion Anexos ES-4E ala SBS o que el mismo se realice fuera de plazo

Posibilidad de registro erroneo de datos del arrendamiento en el Sistema de Administracion de Contratos

Existencia de contratos no firmado por las partes o sin el V B del area legal

Posibilidad de cambios en las condiciones de los contratos sin la debida autorizacion

Incumplimiento de la norma de la SBS, la cual contempla que las tasaciones deben realizarse anualmente.

Ol |IvN]|olu | & | w

Posibilidad de morosidad en la cuenta por cobrar o de registro de provision insuficiente en la cartera no recuperable

10

Ausencia de segregacion de funciones

11

Posibilidad de emision errdnea en la facturacion

12

Posibilidad de existencia de depdsitos realizados por el cliente y no aplicados a la cuenta por cobrar

13

Inadecuado registro en la contabilidad

14

Ausencia de integridad de la base de datos de inmuebles respecto a registros publicos Medio

15

Posiblidad de ajustes no realizados a la renta anual Medio

Figura 7. Riesgos identificados.
Fuente: Matriz de riesgos y controles

4.2.

Trabajo de campo

4.2.1. Ejecucion de pruebas

e Se solicito el listado de los inmuebles arrendados y renovados, y se selecciono
una muestra para validar que se cumpla con los requisitos de informacién
establecidos. Se verifico que la informacion ingresada en el sistema de

Administracion de Contratos corresponda a la informacién proporcionada por el
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cliente y se haya ingresado la totalidad de campos establecidos en el
procedimiento de “Alquiler de Inmueble”.

e  Se seleccion6 una muestra de contratos a fin de validar que todos cuenten con el
V°B° de legal y las firmas correspondientes; asimismo, se realiz6 el cruce de
informacion entre el fisico y los datos ingresados en el sistema.

e Se seleccion6 una muestra de inmuebles con alquiler renovable durante el
periodo de revision a fin de validar que se haya realizado el ajuste anual en la
renta.

e Se seleccion6 una muestra de inmuebles, a fin de validar que se hayan realizado
las tasaciones respectivas y que las facturas hayan sido entregadas dentro del
plazo de 5 dias.

e Se realizo el cruce entre el reporte operativo y el balance de comprobacion para
verificar que se haya realizado la adecuada provision de la cartera morosa.

e Se verifico que se cuente con los files y los sustentos indicados en el
procedimiento “Custodia de contratos”.

e Se verifico que los anexos reportados a la SBS cuenten con informacién integra

y completa.

4.2.2. AnAlisis de resultados

La calificacion (Figura 3) del proceso es de 4.64 (alta), y podemos concluir que
el sistema de control del proceso no es adecuado. Se han generado observaciones
criticas y no criticas que en conjunto denotan una debilidad de control material en el
sistema de control. Los Gerentes responsables de las areas deben tomar accién e

implementar un proceso de mejora de sus controles.

Como se muestra en la Figura 8, en cuanto a la efectividad de los controles,
solo 3 de ellos fueron efectivos en su totalidad (20%), 11 fueron no efectivos (73%)

y 1 tiene oportunidad de mejora (7%).
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Resumen de la efectividad del control

Con Oportunidad 1 7%

No Efectivo 11 73%

A Implementar 0 0%
total 15 100%

Figura8. Resumen de la efectividad del control.
Fuente: Matriz de riesgos y controles de la Compafiia

4.3. Comunicacién de resultados

Se elaboraron 10 observaciones y recomendaciones a fin de mejorar los controles y
mitigar los riesgos asociados al proceso (Ver anexo 3: Observaciones y recomendaciones).
Dentro de los hallazgos identificados se consideran como los mas importantes las
diferencias entre el anexo reportado a la SBS y la base de datos del area, porque es
informacion enviada al regulador y de presentar diferencias significativas la Compafiia esta
expuesta a multas y sanciones. Asimismo, es considerado un hallazgo importante la
existencia de tasaciones de inversiones en inmuebles desactualizadas, puesto que, al igual
que el hallazgo anterior también se estd incumpliendo con la normativa del regulador.



Conclusiones

Al realizar la auditoria al area de administracion inmobiliaria evidenciamos que el
sistema de control del proceso no es adecuado, pues los controles no son lo

suficientemente fuertes para mitigar los riesgos asociados al proceso.

La calificacion global del proceso luego de probar los controles es de 4.64, esta
calificacion es considerada alta segun la metodologia de calificacion de la Unidad de

Auditoria Interna.

De los quince riesgos identificados, 13 tienen una calificacion inherente alta, lo que
indica que el proceso es riesgoso y deberia ser considerado dentro de la evaluacion del

plan basado en riesgos de la Unidad de Auditoria Interna.

En cuanto a la efectividad de los controles, se puede concluir que son inefectivos en su
mayoria, pues solo tres de ellos fueron efectivos en su totalidad (20%), 11 fueron no
efectivos (73%) y 1 tiene oportunidad de mejora (7%).

Se elaboraron diez observaciones a fin de mejorar los controles y mitigar los riesgos
asociados al proceso. De los hallazgos identificados se consideran como los mas
importantes las diferencia entre el anexo reportado a la SBS y la base de datos del
area; y la existencia de tasaciones de inversiones en inmuebles desactualizadas porque
es informacién enviada al regulador y de presentar diferencias significativas la,

Compairiia esta expuesta a multas y sanciones.

En el caso de la observacion de las diferencias entre el anexo reportado a la SBS y la
base de datos del &rea se recomienda que (1) se concilie mensualmente la base de
datos de los inmuebles administrados por las areas de inversiones inmobiliarias y

administracion inmobiliaria y el anexo que se elabora para ser reportado a la SBS y
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que (2) se actualizar el listado de inmuebles en la siguiente presentacion del anexo ES-
4E.

En el caso de la observacion de la existencia de tasaciones de inversiones en
inmuebles desactualizadas se recomienda mantener una politica de actualizacion de
tasaciones, fijando fechas limites de obtencion de estudios. Es recomendable que la
fecha de tasacion no sea posterior al cierre anual de cada afio.

Los Gerentes responsables de las areas deben tomar accién e implementar un proceso
de mejora de sus controles, basdndose en las recomendaciones (Ver anexo 3:

Observaciones y recomendaciones) elaboradas por la Unidad de Auditoria Interna.
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Anexo 1. Normas Internacionales para el Ejercicio Profesional de la Auditoria
Interna

Normas sobre atributos

1000 Propésito, autoridad y responsabilidad

1010 Reconocimiento de la definicion de auditoria interna, el Codigo de Etica y las Normas en el estatuto de
auditoria interna

1100 Independencia y objetividad

1110 Independencia dentro de la organizacion

1111 Interaccion directa con el consejo

1120 Objetividad individual

1130 Impedimentos a la independencia u objetividad

1200 Actitud y cuidado profesional

1210 Aptitud

1220 Cuidado profesional

1230 Desarrollo profesional continuo

1300 Programa de aseguramiento y mejora de la calidad

1310 Requisitos del programa de aseguramiento y mejora de la calidad
1311 Evaluaciones internas

1312 Evaluaciones externas

1320 Informe sobre el programa de aseguramiento y mejora de la calidad

1321 Utilizacién de “Cumple con las Normas Internacionales para el Ejercicio Profesional de la Auditoria Interna”

1322 Declaracion de incumplimiento

Normas sobre Desempefio

2000 Administracion de la Actividad de Auditoria Interna

2010 Planificacion

2020 Comunicacion y Aprobacién

2030 Administracion de Recursos

2040 Politicas y Procedimientos

2050 Coordinacion

2060 Informe al Consejo de Administracion y a la Direccién Superior

2070 Proveedor de Servicios Externos y Responsabilidad de la Organizacion sobre Auditoria Interna

2100 Naturaleza del Trabajo

2110 Gobierno

2120 Gestion de Riesgos

2130 Control

2200 Planificacion del trabajo

2201 Consideraciones sobre planificacion

2210 Objetivos del trabajo

2220 Alcance del trabajo

2230 Asignacion de recursos para el trabajo

2240 Programa de trabajo

2300 Desempefio del trabajo

2310 Identificacion de informacion

2320 Andlisis y evaluacion

2330 Registro 0 Documentacion de la Informacion

2340 Supervision del trabajo

2400 Comunicacion de resultados

2410 Criterios para la comunicacion

2420 Calidad de la comunicacion

2421 Errores y omisiones

2430 Uso de “Realizado de conformidad con las Normas Internacionales para el Ejercicio Profesional de la Auditoria

Interna”

2431 Declaracion de incumplimiento de las normas

2440 Difusion de resultados

2450 Opiniones Globales

2500 Seguimiento del progreso

2600 Decision de aceptacion de los riesgos por la direccién
Cadigo de Etica del I1A
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iaria

Matriz de aseguramiento del proceso de administracion inmob
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Anexo 3. Observaciones y recomendaciones
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Observacion

Recomendacién

Seleccién del

arrendatario

a) Regularizar la documentacién requerida en el procedimiento para todas las
renovaciones y nuevas suscripciones realizadas.

b) Para los casos de contratacion con el Estado, custodiar en un file palanca la
documentacion correspondiente al concurso a través del cual se eligio el
local.

Inaccion de
vida util vy
precio del
inmueble

“Torre Nueva”

Completar el analisis técnico que explique la transaccién, la estimacion de la
vida econémica del activo y la determinacion del precio del arrendamiento, de
tal manera que la clasificacion contable seguida por la Compafiia con respecto
este contrato, se encuentre debidamente soportada.

Diferencia entre

a) Conciliar mensualmente la base de datos de los inmuebles administrados por

¢l anexo las areas de inversiones inmobiliarias y administracion inmobiliaria y el
reportado a la
SBS y la base anexo que se _elabora para ser reportado a la _SBS. 3
b) Actualizar el listado de inmuebles en la siguiente presentacion del anexo ES-
de datos del
. 4E.
area
Datos del a) Elaborar un formato de,contrato para a}rrendamiento con la aprgba}cién de
arrendatario en Legal que mcluya, las clausulas de penalidades en caso de incumplimientos.
el contrato b) Regu_larlz_ar a través de,una a_ldenda los datos del inmueble arrendando por el
Ministerio de Economia y Finanzas.
a) Regularizar la firma de contrato con la Clinica Internacional por los predios
que tiene en alquiler y verificar que la totalidad de inmuebles alquilados a la
Contratos fecha cuenten con un contrato. _
suscritos  por b) Regularlzar la firma de la adt_end_a con" la B_olsa de Valores c':!e Lima e
alguiler de incorporar der_1tro del prc_)cedlmlen:[o Alquﬂer de Inmueble que los
Predio contratos con importes variables serdn revisados en caso de renovacion en
forma anual.
c) Regularizar la firma de la Contadora General de la compafiia en el contrato
firmado con la Corte Superior.
;%Zarcsli(c))rr:iss Ss §e _debe mantene_rl una politit_:a de actualizacion de tasaciones, fijando _ffzchas
inmuebles limites de obtencion de estudios. Es recomendable que la fecha de tasacion no

desactualizadas

sea posterior al cierre anual de cada afio.

Cuentas por
cobrar mayores
a 6 meses y
célculo de la
provision

a) Depurar y analizar la cuenta arrendamientos por cobrar a fin de identificar los
abonos y aplicarlos a los recibos por arrendamiento correspondientes. En el
caso de la disminucion asociada a la cuenta por cobrar de los saldos de afios
anteriores sustentar documentariamente como se regularizaron estas cuentas.

b) Definir y formalizar cuales son los criterios que se usaran para el calculo de la
provision.

c) Implementar una confirmacién dual entre las &reas de administracion
inmobiliaria y Contabilidad con el fin de verificar que el monto de la
provision sea el correcto de manera que el importe que se registre como
provision corresponda al que se informa a la Vicepresidencia de Contraloria.

Segregacion de
funciones

a) Regularizar los expedientes de los arrendatarios e incluir la informacion
indicada en el procedimiento "Alquiler de Inmueble".
b) Actualizar el perfil del analista de administracion de inmuebles en el MOF.

Facturacion y
cobro

a) Verificar que las facturas sean emitidas el primero de cada mes, para que
puedan ser entregadas dentro de los 5 dias habiles establecidos en el
procedimiento “Cobranzas por alquiler de inmuebles”. Adicionalmente
cerciorase que los cargos de las facturas son sellados con la fecha de
recepcion.

b) Evaluar la aplicabilidad de las gestiones de cobranzas estipuladas en el
procedimiento “Cobranzas por alquiler de inmuebles”.

Calificacion

Medio

Inmuebles
administrados

Elaborar un listado de inmuebles conciliado y, en caso corresponda, con el
detalle de los predios inscritos propiedad de Compafiia, por los que se estén
pagando los arbitrios respectivos a las municipalidades.

Medio




