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RESUMEN

La Cuadra Compafiia Inmobiliaria y Comercializadora INMOSOLUCION S.A. es
una organizacion dedicada principalmente a la construccion y comercializacion
de proyectos inmobiliarios. El accionar de la empresa se sustenta en su Plan
Estratégico, Mapa de Procesos, Balance Scorecard y los Indicadores Claves de
Desempeiio KPI’s.

Por lo tanto, el contar con un Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria
Interna alineado al Plan Estratégico de la organizacidn proporcionara
informacion especifica requerida por el nivel estratégico de INMOSOLUCION
S.A. para la toma de decisiones oportuna y efectiva dirigidas a mitigar el riesgo
de control que se da en el entorno a la empresa.

El disefio del Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna se realizara
sobre la base del andlisis cualitativo y cuantitativo, utilizandola herramienta
administrativa FODA, con lo cual se definira la linea base empresarial; asi
también se aplicara la matriz de estrategia competitiva de PORTER que servira
para alinear los procesos de auditoria interna a la mision, vision, filosofia,
objetivos, proyectos y otros que tiene planificado alcanzar a corto, mediano y
largo plazo el nivel superior de INMOSOLUCION S.A.

El Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna tendra el propoésito de
gue el nivel estratégico de la organizacién cuente con una herramienta de
revisioneficiente que permita gestionar los potenciales riesgos de control.
Ademas, los procesos de auditoria interna estardn disefiados para plantear
acciones dirigidas a mejorar el sistema de control interno y la eficiencia de los

procedimientos administrativos.
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Palabras Claves
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» Estrategia

« Modelo
e Auditoria
* Riesgo

ABSTRACT

La Cuadra Company Real Estate and marketer INMOSOLUCION SA is an
organization dedicated to building and marketing of real estate projects. The
actions of the company is based on its Strategic Plan, Process Map, Balanced
Scorecard and Key Performance Indicators KPI's.

Therefore, the have a Process Model Management Internal Audit Strategic Plan
aligned to the organization will provide specific information required by the
strategic level INMOSOLUCION SA for making timely and effective decisions to
mitigate the risk of control that occurs in the business environment.

The Design Process Management Model Internal Audit conducted on the basis
of qualitative and quantitative analysis using the SWOT management tool, which
will define the business baseline so also shall apply matrix PORTER competitive
strategy that serve to align the internal audit processes to the mission, vision,
philosophy, goals, projects and others that plans to achieve short, medium and
long-term level of INMOSOLUCION SA.

The Process Management Model Internal Audit will so that the strategic level of
the organization has efficient review tool that allows to manage the potential
risks of control. In addition, internal audit processes will be designed to bring
actions to improve the system of internal control and efficiency of administrative

procedures.



PRESENTACION

MODELO DE GESTION DE PROCESOS DE AUDITORIA INTERNA
PARA LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y
COMERCIALIZADORA INMOSOLUCION S.A.

IMPORTANCIA

La Cuadra Compafiia Inmobiliaria y Comercializadora INMOSOLUCION
S.A. es una organizacion privada que impulsa el desarrollo de proyectos
inmobiliarios a nivel nacional, brindando la posibilidad principalmente al
personal de las fuerzas armadas y al publico en general de adquirir unidades
habitacionales en los diferentes proyectos que oferta la empresa; contribuyendo
de esta manera a solventar el déficit habitacional que existe actualmente y a

mejorar la condicion de vida de las familias del pais.

De acuerdo con lo sefialado anteriormente, el contar con una herramienta
administrativa de seguimiento y control de las operaciones administrativas -
financieras efectuadas por la compafiia, constituira un soporte fundamental
para el nivel estratégico de la misma, para la toma de decisiones clara y
oportuna que permita alcanzar los objetivos estratégicos planteados por la

organizacion.

El Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna permitird mejorar la
eficiencia, eficacia y economia de los procedimientos administrativos-
financieros y fortalecer el sistema de control interno de la organizacion; por
cuanto estara alineado al plan estratégico y enfocado a los requerimientos
especificos de informacion que necesitan las diferentes areas que conforman la
empresa, permitiendo tomar las medidas necesarias para alcanzar los objetivos
y metas planteados por INMOSOLUCION S.A.



Ademas, el Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna estara
diseflado en base alos objetivos estratégicos, de los indicadores y de los
KPI'sexpresados en el Balance ScoreCard de INMOSOLUCION, permitiendo
efectuar el seguimiento y control continuo de las operaciones realizadas por el
personal de la compafia, sustentadas de acuerdo con las politicas, normas,

procedimientos internos, asi como a las leyes vigentes.

Hoy en dia, la Auditoria es considerada uno de los pilares fundamentales en
el seguimiento y control continuo de los procesos administrativos-financieros.
Disponer de un Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna permitira
mantener una herramienta administrativa que ayudara a identificar los
potenciales riesgos de control que debenser informados permanentemente a la

administracion para que se tome las medidas necesarias paradisminuirlos.

JUSTIFICACION

Debido a que INMOSOLUCION S.A. no tiene un Modelo de Gestién de
Procesos de Auditoria Interna, este trabajo de investigacion esta direccionado
en sudesarrollo, acorde con el plan estratégico, la estructura organizacional y
funcional, las necesidades de informacién actual y futura que requiere el nivel

estratégico de la compainiia para la toma de decisiones clara y oportuna.

El Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna se estructurara en
funcion de los elementos de control interno definidos por la administracion para
identificar los riesgos de control y disminuirlos. Adicionalmente, se realizard un
andlisis pormenorizado de cada uno de los elementos del control interno para
identificar los riesgos potenciales de control que existen para implantar las
medidas necesarias que disminuyan cualquier irregularidad que se podria

presentar en las operaciones diarias que realiza INMOSOLUCION S.A.
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Por lo expuesto, es de mucha importancia evaluar los procesos,
subprocesos, areas, etc., para establecer susmejoras y optimizar los recursos
con los que dispone la empresa.

Una organizacion que tiene establecido de forma adecuada el plan
estratégico y operativo, gobierno corporativo, funciones, niveles de autoridad y
responsabilidad, procesos, sistemas de informacion y comunicacion, entre
otros, constituyen la base para el disefio de un Modelo de Gestion de Procesos
de Auditoria Interna enfocado a mejorar el sistema de control interno para: 1)
proteger los activos; 2) obtener la exactitud y la confiabilidad de la contabilidad y
de otros datos e informes operativos; 3) promover y medir la eficiencia, eficacia
y economia de las operaciones de todos los aspectos de las actividades de la
compafia y 4) comunicar las politicas administrativas que deberan ser

observadas por el personal de la compafia.

Alcanzar los objetivos y metas planteados por el nivel estratégico de la
organizacion dependeréa de la disminucién de los potenciales riesgos de control

gue podrian darse en las operaciones diarias que realiza la compaiiia.

Otro elemento que se considerard es la estructura organizacional y
funcional de INMOSOLUCION S.A. para el disefio del Modelo de Gestion de
Procesos de Auditoria Interna, el mismo que estara enfocado enmejorar la
eficiencia, eficacia y economia de los procedimientos administrativos-
financieros, el desempefio del personal, la optimizacion de los canales de

informacion y su comunicacion entre todas las areas de la empresa.



DETERMINACION DEL PROBLEMA
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La Cuadra Compafiia Inmobiliaria y Comercializadora INMOSOLUCION
S.A. no cuenta con un Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna, que
contribuya a sumejora y por ende a la efectividad del sistema de su control
interno.El Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna se disefiard en
funcion del Plan Estratégico de INMOSOLUCION S.A., en el cual se hadefinido
la vision, mision, objetivos estratégicos, principios, valores, paradigmas,
factores criticos de éxito (FCE), diagnostico FODA vy estrategias; razén por la
cual, es importante disponer de este modelo que estard enfocado a fortalecer el
control interno, disminuir los riesgos potenciales de control, mejorar la eficiencia
de los procedimientos administrativos, optimizar el uso de los recursos, mejorar
el desempefio del personal, aprovechar al maximo la infraestructura tecnolégica

de informacion y comunicacion (TIC), etc.

Entre otras cosas el modelo estara direccionado en los siguientes aspectos:

. Identificar las &reas que presenten riesgos potenciales de control
interno para establecer estrategias dirigidas a mejorar las mismas.

. Establecer la eficiencia de los procedimientos administrativos.

. Determinar el grado de cumplimiento de los objetivos y metas

planteados por las areas que conforman la empresa.

De esta manera, el Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna
buscara promover una cultura de mejora continua, para lo cual es importante
que tanto el nivel estratégico como operativo de INMOSOLUCION S.A.
participen de forma sistematizada en la determinacion de los procesos actuales,
a fin de establecer procesos eficientes e indices de gestidn que permitan medir

el grado de cumplimiento de los objetivos estratégicos de la empresa.



En relacion al personal que labora en la empresa, se determinara si conoce
y observa las politicas, normas, entre otras, fijadas por la administracion, asi
como el cumplimiento de las leyes vigentes en nuestro pais, para evitar posibles

contingencias.

Por otra parte, todos los procesos actuales deberan ser evaluados para
determinar si las actividades administrativas-financieras tienen que ser
mejoradas para minimizar costos y maximizar resultados en todas las areas que
conforman la empresa.

La definicion de las funciones decada uno de los puestos queconstan en el
organigrama estructural de la empresa sera importante revisarlos para poder
identificar entre otras cosas: duplicidad de tareas, concentracion de tareas en
ciertos puestos de trabajo, segregacién de funciones, etc. que ocasionan

retrasos y costos adicionales en el alcance de losresultados de los procesos.

Como parte de la investigacion se realizara un andlisis del Plan Estratégico
de INMOSOLUCION S.A., basicamente, en los siguientes aspectos: impacto
financiero, valor para los clientes, responsabilidad social empresarial (RSE),
eficiencia operativa y desarrollo del talento humano; con el propoésito de disefiar
un Modelo de Gestién de Procesos de Auditoria Interna enfocado enla mision,
vision, filosofia, objetivos estratégicos, proyectos, que tiene planificado alcanzar
a corto, mediano y largo plazo la empresa. Esto permitirarealizar un control
oportuno de todas las operaciones para tomar las acciones correctivas
necesarias por parte del nivel estratégico de la compafia, de manera de

disminuir los potenciales riesgos de control que se puedan presentar.

FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Permitird el Modelo de Gestién de Procesos de Auditoria Interna contribuir

a la efectividad y mejora continua de los procedimientos administrativos; asi
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como del control interno para disminuir los riesgos potenciales de control en
todas areas que conforman la empresa y por ende al cumplimiento de los

objetivos estratégicos de la organizacion?

JPermitirA el Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna,
monitorear y medir la eficiencia, eficacia y economia de los procesos mediante

el uso de indicadores de gestion?

SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA

¢ Se lograra mejorar la gestion del nivel estratégico y operativo a partir del

Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna?

OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Disefiar un Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna en base de
la Planificacién Estratégica de INMOSOLUCION S.A., tendra como propdsito
mejorar la eficiencia, eficacia y economia de los procedimientos administrativos;

asi como elfortalecer el sistema de control interno de la compaiiia.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
a. Realizar el diagnéstico de la situacion actual de la empresa y del
sistema de control interno en base ala Planificacion Estratégica implantada
por INMOSOLUCION S.A., para establecer el nivel de control existente y el

efecto en los resultados de la misma.

b.  Analizar el Plan Estratégico para disefiar un Modelo de Gestion de
Procesos de Auditoria Interna enfocado enla misidn, vision, objetivos,

politicas, valores de la organizacion para mejorar la eficiencia de los



procedimientos administrativos y fortalecer el sistema de control interno de

la empresa.

c. Evaluar la eficiencia de los procesos estratégicos, claves y de
apoyo para proponer el Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria
Interna que permita alcanzar los objetivos estratégicos planteados por
INMOSOLUCION S.A.

d. Disefiar un Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna
en base a la situacion actual, de manera que la organizacién cuente con
una herramienta de control eficiente que permita disminuir los potenciales

riesgos de control.

MARCO DE REFERENCIA
MARCO TEORICO

Debido al gran avance logrado por las organizaciones econdmicas, a la
globalizacién de los mercados, a la internacionalizacion de los aspectos
econémicos y a la vigencia de las normas de calidad total, ha surgido la
necesidad impostergable de armonizar todos los elementos de la organizacion
actual, mediante la Auditoria, para evaluar la gestion de un ente econémico,
medir sus resultados y actuar de manera eficaz en salvaguardar la integridad de
los recursos e inversiones, asegurar la confianza en los sistemas de
informacion y la permanencia de adecuadas estructuras organicas que
contribuyanal aprovechamiento de las oportunidades de negocio, a la
neutralizacion de riesgos y a la adhesion delas normas de calidad total en la

produccion de bienes y servicios.

En sintesis, la Auditoria constituye una herramienta de evaluacion

permanente de las mas diversasactividades, operaciones, hechos vy
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circunstancias que centran su actuacion en la valuacion total de un ente
econdmico, que incluye la cobertura del entorno empresarial.Con el objeto de
contribuir sistemética y permanentemente al logro de los objetivos propuestos,
asi como al bienestar y satisfaccion de los clientes externos y del propio
personal que labora en la empresa, alrededor de los cuales gira la necesidad de

producir mejor y satisfacer en forma oportunaal cliente.

Los viejos modelos de organizacion que se desarrollan a través de procesos
jerarquicos, en donde el gerente y su staff de directores todo lo solucionan, han

pasado a mejor vida.

La tendencia actual y la mas avanzada corriente empresarial llevan en si
una nueva arquitectura de organizacion de estructuras planas, en lo posible
alejadas de los denominados picos jerarquicos, en donde los nuevos procesos
de planificacion, organizacion y de control interno estan a cargo de los mandos
medios y de quienes desempefian las tareas ya no como simples dependientes
o subordinados, sino protagonistas de las acciones de cambio y de mejoras en
relacion directa con sus conocimientos 0 especializaciones, asociados a cada
equipo de trabajo y comprometidos con sus responsabilidades. De alli, nace
también la necesidad de implementar el nuevo modelo de auditoria, dirigida a
verificar la eficiencia y economia de las operaciones y la eficacia alcanzada en
el logro de los objetivos y metas, el cumplimiento de las politicas y de los
procedimientos establecidos, sin descuidar el asesoramiento al mas alto nivel y
a los distintos grupos de trabajo encaminados a la busqueda del éxito

empresarial colectivo.

El desarrollo de la auditoria requiere de un proceso a mediano o a largo

plazo y apoyado en la planificacion estratégica.

En consecuencia, la auditoria, es un control sistematico y multidisciplinario

de cobertura total que se realiza un ente econdmico dirigido por un auditor con
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vasta experiencia en labores de control, quetiene como objetivo primordial
evaluar sus actividades, procesos y resultados para determinar los grados de
eficiencia y productividad alcanzados, valorar la gestion realizada, formar un
juicio profesional y emitir un informe que contenga los correspondientes
comentarios, conclusiones y recomendaciones sobre los hallazgos y hechos
verificables obtenidos en el proceso de auditoria.

MARCO CONCEPTUAL

Administracién.- La definicion de Drucker sobre la administraciéon dice que
es el uso efectivo y eficaz de los recursos disponibles para obtener los

resultados deseados.

Auditoria.- Examen objetivo, sisteméatico y profesional de las operaciones
financieras o administrativas, realizado con posterioridad a su ejecucion, con el
objeto de verificar, evaluar y elaborar el respectivo informe sustentado en las
evidencias obtenidas por el auditor, que contiene sus comentarios Yy
recomendaciones para mejorar procedimientos, en caso de examen de los

estados financieros, el correspondiente dictamen profesional.

Auditoria Interna.- Funcién independiente de control establecido dentro de
la organizacién de una entidad o empresa, que opera en forma sistematica,
examinando y evaluando la efectividad y eficiencia de cualquier actividad u
operacion financiera o administrativa y la comunicacion de los resultados
obtenidos, funcién que es realizada por auditores profesionales de acuerdo con

las normas de auditoria interna y la profesion.

La auditoria interna profesional va mas alla de la mera revision de las
operaciones Yy registros contables y de los estados financieros y sus funciones

se hallan completamente desligadas de las actividades y operaciones sujetas al
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control del auditor interno, tendiente al logro del maximo grado de objetividad e

independencia.

La funcion ejercida por la auditoria interna, es uno de los componentes
basicos del sistema de control interno de un organismo, necesario cuando la
complejidad, volumen y magnitud de sus actividades ameriten su
funcionamiento, generando una labor de control independiente, que funciona

midiendo y evaluando la eficiencia de otros controles.

La ejecucion de la auditoria interna exige, por parte de quien la ejerce, la
aplicacion de normas profesionales para guiar y medir su rendimiento y lograr la

calidad técnica de la informacién que ésta debe producir.

La posicion estructural de asesoria al mas alto nivel organizativo, es otro
factor que asegura la independencia de las funciones que debe desarrollar la
auditoria interna.

Calidad.- Grado de perfeccion o de eficiencia en que un producto satisface
los requerimientos de aptitud establecidos para determinado uso o consumo, y
gue se halla en estrecha relacion con las condiciones técnicas y necesidades
gue debe satisfacer.

Cambio.- El cambio es una diferencia que ocurre a través del tiempo.

Control.- Proceso sistematico que comprende el conjunto de disposiciones,
normas, politicas, métodos y procedimientos que rigen las actividades
administrativas y financieras. Conlleva las acciones necesarias para vigilar y
verificar que los recursos humanos, materiales y financieros de un organismo
sean administrados en forma correcta, eficiente, efectiva y econdémica para

lograr los fines y metas de acuerdo con lo planeado.
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El control, por si mismo, no representa un fin, sino que constituye un medio

de suma importante para llegar a un objetivo.

Toda actividad y operacion son susceptibles de control bajo los siguientes
aspectos o factores: a) cantidad; b) calidad; c) uso o empleo del tiempo y d)
costo. Sin embargo, no esencial que cada actividad u operacidén sea controlada

bajo cada uno de los factores sefialados.

En el control es importante subrayar el factor de la autoridad adecuada que
debe darse a la persona que ejerce cualquier tipo de control, sea previo,
concurrente o posterior para la toma de las acciones correctivas que sean
necesarias en cada caso. Buena parte de los resultados del control se obtiene
al término de una actividad o trabajo y los datos o comunicacion sobre ellos son
muy Utiles, pero no es necesario que un evento u operacion concluyan para
ejercer el control, sino que es igualmente util ejercerlo durante el desarrollo de

los mismos y aplicado en sus diversas fases, momentos o etapas.

Por lo tanto, el control se lo concibe actualmente, en su doble aspecto:
financiero y administrativo, comprometido con la accién y orientado al
cumplimiento de las metas y objetivos previstos, mediante la eficiente
asignacion y utilizaciéon de los recursos humanos, materiales y financieros

disponibles y con un objetivo final y constante.

De otra parte, el control constituye uno de los elementos fundamentales en
toda administracién, debiéndose hallar presente o latente en cualquier actividad

administrativa o financiera.

Control de Calidad.- Proceso de analisis, inspeccion y prueba encaminado
a conseguir que un determinado trabajo o produccion satisfaga las expectativas
previstas, dentro de estrechos limites de tolerancia y aceptabilidad de orden
general.
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Las especificaciones y normas técnicas, fijadas previamente para la
elaboracion y presentacion de determinados productos, constituyen la base de
la inspeccion y andlisis del control de calidad y permiten la confrontacion del
namero y calidades obtenidos frente al estandar o estandares establecidos, lo
gue se obtiene a través de la aplicacion de pruebas e inspecciones visuales sea

del total o de un muestreo.

En la actualidad existen maquinas y dispositivos especiales que han
simplificado, en gran parte, las tareas de inspeccion y analisis. El control de
calidad se apoya también en los métodos y en las teorias estadisticas de

probabilidad de la prueba de muestra.

Comité.- Conjunto de personas idéneas y especializadas al que se le
asigna ciertas labores y facultades, que las lleva a cabo en forma colegiada o

en su capacidad corporativa.

Comité de Auditoria.- Grupo especifico conformado por algunos miembros
de la Junta Directiva de una empresa, responsables de los asuntos pertinentes

a las labores de auditoria, que se realicen en la misma.

La funcion principal del comité de auditoria es la de evaluar la
independencia, la objetividad y la integridad de la informacion financiera de la
empresa, dando un énfasis especial a los estados financieros que son sujetos
del dictamen de los auditores externos o independientes. Parte de sus
funciones es la de determinar el grado de calidad y utilidad de la auditoria,
pudiendo aplicarlas a toda la informacion gerencial, tanto interna como externa

de la empresa.

Sin embargo es importante conocer que un comité de auditoria, no efectia

auditorias ni participa en su ejecucion o en su responsabilidad, sino que opera



13

para asegurar la calidad, objetividad e independencia de las labores y los

resultados de la auditoria.

Normalmente el comité de auditoria es integrado con elementos de la Junta
Directiva que no formen parte de la gerencia, ni sean empleados de la empresa
o division, ni subsidiarios de la misma, que no tengan lazos de parentesco, ni

exista algun tipo de conflicto de intereses que comprometa su independencia.

Su utilidad es obvia y surte resultados practicos en la aplicacion en las
grandes y medianas empresas que tienen diversos miembros en la Junta

Directiva independientes de la gerencia.

El comité de auditoria debe funcionar en forma permanente sin embargo de
lo cual, sus reuniones formales son limitadas. Entre otras actividades de
importancia, tiene a su cargo la designacion de la firma de auditores externos,
el alcance o extension de la auditoria en cuanto al &mbito a cubrirse, el tipo de

examen, el énfasis y la periodicidad de la auditoria.

Control de Gestion.- Segun lo que propone Dario Abad Arango, es como
un instrumento gerencial, integral y estratégico que, apoyado en indicadores,
indices y cuadros producidos en forma sistematica, periddica y objetiva, permite
gue la organizacibn sea efectiva para captar recursos, eficiente para

transformarlos y eficaz para canalizarlos.

Control Interno.- Elemento basico y fundamental de toda administracion y
expresion utilizada para definir, en general, las medidas adoptadas por los
propietarios, administradores de empresas o titulares de las entidades publicas
para dirigir y controlar las operaciones financieras y administrativas de sus

negocios o instituciones.
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El concepto moderno mas difundido lo considera como un plan de
organizacion y conjunto de métodos y procedimientos adoptados internamente
en una entidad o en un negocio, con el objeto de salvaguardar sus recursos,
verificar la precision y fidelidad de la informacién financiera y administrativa,
promover y estimular la observancia de las politicas prescritas y el fiel
cumplimiento de las metas y objetivos programados.

Cuadro de mando integral (CMI).- El cuadro pretende traducir la estrategia
y la misién de una organizacion en un conjunto de indicadores que informan de
la consecucion de los objetivos.

Los indicadores se estructuran en torno a las cuatro perspectivas:

- Resultados econdmico-financieros.

Perspectiva del cliente.

Perspectiva de los procesos operativos.

Perspectiva del empleado.

El CMI se basa en hipotesis de que, si se actla sobre la perspectiva de los
empleados, éstos seran el motor de la mejora de los procesos. Esta mejora
redundara en unos clientes mas satisfechos que compraran mas, lo que

generard mejores resultados financieros para la empresa.

Cuestionarios.- Los cuestionarios de Control Interno permiten evaluar el
control interno a través de preguntas a los diferentes funcionarios de la

empresa.

Con relaciéon a los cuestionarios de Control Interno debe considerarse los

siguientes aspectos:

* Es necesario que se apliqguen a los funcionarios relacionados con el

componente auditado, incluyendo personal de todo nivel organizativo.
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* Es necesario verificar la veracidad de las respuestas.

» Se debe disefiar con preguntas relacionadas y repreguntas para

establecer la consistencia de las respuestas.

» Es necesario evitar realizar preguntas no aplicables, para lo cual en vez
de utilizar cuestionarios estandar, debe elaborarse cuestionarios que

reconozca las particulares caracteristicas de cada empresa.

» Es necesario que al final del cuestionario firme el funcionario al que se le

realizaron las preguntas.

Diagrama de Flujo Gramas.- Registro grafico relativo al levantamiento de
la informacion obtenida sobre cualquier aspecto administrativo o financiero,
basado en simbolos convencionales, que tienden a simplificar los dictamenes
sobre la organizacion o sobre los distintos flujos, ciclos o sistemas
administrativos, con el objeto de identificar y ubicar aspectos organizativos,
meétodos empleados, procedimientos aplicados y las funciones desempefiadas
en los diversos niveles de una estructura organica, que tienden a simplificar la

informacion y comunicar, de manera mas objetiva, los resultados obtenidos.

El auditor se vale de esta técnica al desarrollar la fase de su trabajo relativa
a la evaluacion del control interno, a base de la diagramacién de frujogramas
para determinar, de manera visual y con un enfoque metodoldgico, las areas
débiles de tal sistema y lograr establecer el grado de confianza que se merecen
los procedimientos establecidos y aplicados, fijar el alcance de su examen y

fundamentar sus recomendaciones sobre este aspecto.

Directorio.- Conjunto de personas que responden a las necesidades de
autoridad y jerarquia, encargadas y responsables de la adecuada gestidn
administrativa, técnica y financiera de una empresa o cuerpo colegiado.
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Las facultades del directorio son fijadas mediante disposiciones legales y de
orden estatutario, responde de sus acciones u omisiones conforme a ellas, y
ante la junta general de accionistas, en el caso de pertenecer a sociedades de

capital u otra organizacion similar.

Economia.- Significa la adquisicién, al menor costo y en el momento
adecuado, de recursos financieros, humanos y fisicos en cantidad y calidad

apropiadas.

Eficiencia.- En términos administrativos se considera como tal a la
diligencia en el cumplimiento cabal de los objetivos, facultades,
responsabilidades y deberes encomendados al personal que conforma una
entidad, en los diversos niveles y unidades organizativas. Utilizacion correcta de

los recursos disponibles.

Eficacia.- Es la medida con la que se alcanzan los objetivos propuestos.

Enfoque.- La alineacion de todos los recursos de la organizacion detras de

la estrategia para asegurar una implantacion exitosa.

Estrategia.- Es un Plan amplio de accion por el que la organizacion

pretende alcanzar sus objetivos y cumplir con su mision.

Etica Profesional.- Conjunto de normas, de observacion obligatoria para
los profesionales relacionados con ellas y que regula sus derechos, deberes y

comportamiento, segln su especializacion y campo de accion.

El propésito de tales normas, que generalmente se agrupan a través de un
Codigo de Etica Profesional, es el de que, cada actividad profesional, cuente

con principios y postulados que guien su actitud y su conducta, para el logro de
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objetivos morales, cientificos y técnicos en el digno y correcto ejercicio

profesional.

Evidencia.- Conformidad con la realidad que, al mismo tiempo, proporciona

seguridad de conocimiento y posibilidad de comprobacion plena.

En el campo de la auditoria, la evidencia esta representada por los
elementos obtenidos durante las labores del examen, que le permiten al auditor
la formulacién de un razonable juicio y la emision de su opinion profesional
sobre las operaciones financieras o administrativas, segun las circunstancias y

la naturaleza de su examen.

La evidencia comprobatoria obtenida por el auditor se relaciona con la
autenticidad de los hechos observados, la correccion de los criterios contables

empleados o con cualquier aspecto que, en su examen, revista materialidad.

Foda.- Es una herramienta de desarrollo de estrategias que relaciona una
por una las debilidades y las fortalezas internas de una organizacion, con las
oportunidades y las amenazas externas. FODA es la sigla de fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas. El analisis FODA se basa en la
suposicion de que si los gerentes verifican cuidadosamente tales fortalezas,

oportunidades, debilidades y amenazas aseguraran el éxito de la empresa.

Gestion.- Realizacion de diligencias o desarrollo de funciones conducentes
al logro de los objetivos y metas de un negocio o empresa. En la actualidad se

tiende a darle el mismo significado de: administracion en general.

Gobierno.- Término de caracter genérico que se aplica a todos los
instrumentos de la autoridad publica de un pais, establecidos a través de
procesos historicos, y motivados con finalidades publica, econdmica, social y

politica.



18

Gobierno Corporativo.- EIl término Gobierno Corporativo es definido por la
CAF como “el sistema por el cual una empresa es dirigida y controlada en el
desarrollo de sus actividades economicas”, que involucra “las practicas formales
o informales que establecen las relaciones entre la Junta Directiva, quienes
definen las metas de la empresa; la Gerencia, los que la administran y operan

dia a dia; y los accionistas, aquellos que invierten en ella”.

Hallazgo de Auditoria.- Es el resultado del examen del auditor y esta

compuesto de cuatro atributos:

. Condicion.- Situacion descubierta, relacionada con el tiempo o con
el momento en que ocurrio el hecho, o se efectud la operacion o actividad

materia de observacion o reparo del auditor.

. Criterio.- Busqueda y aplicacion de una norma valida, criterio
cierto o practicas de actuacion reconocidas generalmente como apropiadas,
que permitan al auditor medir si los actos fueron razonablemente realizados
o0 los recursos fueron obtenidos o empleados de conformidad con la Ley, las
normas Yy politicas prescritas que regian al ente y, para las operaciones

examinadas, al momento en que se suscitaron los hechos detectados.

. Causa.- Determinacién y explicacion de las razones y origenes por

los que los hechos se realizaron en forma incorrecta.

. Efecto.- Resultado objetivo y cuantificacion de los efectos
adversos, generalmente expresados en dinero o en otras unidades de
medida. La determinacion de los efectos cualitativos constituye otra manera
de informar los casos incorrectos relacionados con la eficiencia

administrativa y gerencial.
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Indicadores.- Es un punto en una estadistica simple o compuesta que
refleja algin rasgo importante de un sistema dentro de un contexto de

interpretacion.

Establece una relacion cuantitativa entre dos cantidades que corresponden
a un mismo proceso 0 a procesos diferente. Por si solos no son relevantes,
adquieren importancia cuando se les compara con otros de la misma

naturaleza.

Informatica.- Disciplina del conocimiento humano que se ocupa del estudio
de las propiedades, procedimientos y posibilidades de la accidén de transmitir o
comunicar con exactitud los mensajes evitando fallos, distorsiones u otros

factores que inciden en su transmision correcta.

Manual de Auditoria.- Instrumento de trabajo y guia de orientacion que
contiene, en un solo documento, la descripcién escrita y grafica de los
requisitos, técnicas, métodos, procedimientos y flujogramas que se deben

observar y aplicar en los trabajos de la auditoria.

Mision.- Es la funcién principal de la empresa, en su sentido mas amplio,

tanto en el presente como en el futuro, su razon de ser y de existir.

Modelo.- Ejemplar. Aquello que sirve para representar o describir otra cosa,;

un prototipo.

Normas de Auditoria.- También conocidas, especificamente, como
“Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas” (NAGA), son declaraciones de
la profesion contable, divulgadas a través de las Conferencias Interamericanas
de Contabilidad, que versan sobre el conjunto de pautas y requerimientos
relativos a la auditoria, ejercida por el Contador Publico Independiente, a su
trabajo, naturaleza y extension de las evidencias que debe obtener mediante la
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aplicacion de los procedimientos de auditoria, y al contenido del dictamen o

informe con los que debe emitir su opinion.

Objetivos.- Es un resultado deseado. La Planeacion eficaz comienza con

un conjunto de objetivos que se alcanzan con la ejecucion de los planes.

Organizacion.- La movilizacion de todas las personas de la empresa hacia
una gestion eficiente generando en cada una de ellas la responsabilidad

estratégica.

Pensamiento Estratégico.- Es una forma racional de comprender los
fendbmenos que se dan en una situacion actual y cambiante, identificando y
aprovechando sistematicamente las oportunidades que se presentan en el

entorno.

Plan.- Aplicacion de la accion orientadora de la economia en su conjunto, o
a un sector integrado, a base de una combinacion de técnicas, métodos e
instrumentos expresados en un documento cuantificado; en el que se
establecen los objetivos y metas a conseguirse, en un determinado periodo de

tiempo y los medios con que se cuenta para su ejecucion.

La formulacion de un plan de aspectos parciales de la economia y para
otros propédsitos organizativos y administrativos en los que existen un mayor

grado de disgregacion y detalle, se lo conoce como programa.

Plan de Accion.- Es el conjunto de actividades derivadas de los objetivos y
sus correspondientes estrategias. Especifica las metas, los medios, los
responsables, los controles (tipo y frecuencia), los tiempos (lapsos, fecha de
iniciacion y de terminacion) y en lo posible algunas alternativas de accion en
caso de presentarse desviaciones. Normalmente incluye un cronograma

detallado de actividades.
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Plan de Trabajo.- Instrumento administrativo que contiene los objetivos
especificos a ser alcanzados, forma de su realizacion, tiempo estimado,
recursos a emplearse y otros elementos necesarios en las circunstancias de
cada caso.

Planeacion.- Funcién fundamental del proceso administrativo, consistente
en la seleccién y relacion de actividades, la formulacion y utilizacion de
supuestos, respecto al futuro, que se crean necesarias para lograr los objetivos

y metas deseadas, de manera eficiente y lo mas econdmica posible.

No se debe confundir la planeacién con lo que constituye un plan, ya que
éste representa un proyecto especifico o programa para un curso de accién

determinado, necesario para alcanzar también resultados especificos.

Planeacion de una Auditoria Especifica.- Parte del proceso de auditoria
en la que se fijan los objetivos a ser alcanzados, se determinan las prioridades,
el tiempo y los recursos que se consideren necesarios para la realizacion de un
examen particularmente sefialado, que se concreta en un plan de accion para
decidir, de manera anticipada, sobre su ejecucion y la comunicacion de sus

resultados.

El plan de auditoria es flexible y, por consiguiente, susceptible a sufrir
modificaciones de acuerdo con las circunstancias y contingencias que se
presenten en el curso del examen, en donde, la capacidad y la experiencia
profesional de los auditores y del supervisor, responsables de su aplicacion,

juegan un papel de vital importancia.

Planeamiento Estratégico.- Es un proceso mediante el cual una
organizacion define su vision de largo plazo y las estrategias para alcanzarla a

partir del analisis de sus fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas.
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Planeamiento y Gestion Estratégica.- Es un proceso légico para analizar

y planificar la resolucion de problemas estratégicos con mas efectividad.

Proceso.- Un proceso implica el uso de los recursos de una organizacion
para obtener algo de valor. Ningun producto puede fabricarse y ningun servicio
puede suministrarse sin un proceso, y ningdn proceso puede existir sin un

producto o servicio.

Productividad.- Es la relacion que existe entre la produccion, y los recursos

empleados.

Riesgo de auditoria.- Riesgo de que los auditores, inadvertidamente, no
modifiquen apropiadamente su opinion sobre estados financieros que estan
materialmente errados.

Riesgo inherente.- Riesgo de un error material de una afirmacion de

estados financieros, suponiendo que no hubo controles relacionados.

Riesgo de control.- Riesgo de que un error material que podria ocurrir en

una cuenta no sea evitado o detectado oportunamente por el control interno.

Riesgo de deteccidon.- Riesgo de que los procedimientos de los auditores
los conduzcan a concluir que una afirmacion sobre unos estados financieros no

estd materialmente errada, cuando de hecho si existe error.

Sistema.- Conjunto ordenado de elementos interdependientes vy
relacionados entre si que, bajo ciertas condiciones y de acuerdo con sus
atributos, contribuyen a lograr determinados objetivos previstos en un plan de

accion.
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Los atributos concebidos en estos términos vienen a contribuir a las
propiedades o funciones que cumplen los elementos de un conjunto, las
interrelaciones son los lazos de unidn entre los elementos y los atributos en el
funcionamiento de un sistema. Las relaciones, en cambio, tienen que ver con la
red de comunicaciones que posibilita la informacion a todo nivel organizativo y

fuera de él. En los sistemas no existen unidades aisladas.

La teoria general de sistemas y su concepto son aplicables a todos los
campos cientificos y, por consiguiente, abarcan el gran evento de las ciencias

sociales y exactas.

En la actualidad existe gran actividad en torno a la elaboracién de modelos
de organizacion administrativa y financiera, como resultado de las teorias

basicas de los sistemas.

Sistema de Control Interno.- Conjunto de normas, politicas, métodos y
procedimientos interrelacionados que regulan y rigen las actividades de un
organismo, en lo concerniente al control de la gestion administrativa y
financiera, al ejercicio de la autoridad de sus administradores y a las funciones y
responsabilidades del personal, que se concretan mediante las acciones que
necesariamente deben llevarse a cabo en salvaguarda de sus activos, asi como
para verificar que los recursos humanos, materiales y financieros se empleen
en la forma mas eficiente, efectiva y econdmica en procura de alcanzar las

metas y los objetivos previstos.

Staff.- Equipo consultivo de especialistas que asesoran a los ejecutivos de
las grandes entidades quienes, por la amplitud de sus deberes y
responsabilidades, necesitan de una ayuda técnica para poder operar en forma

efectiva y eficiente.
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Cuando la actividad primordial de una reparticiéon o unidad organizativa es la
de prestar servicios de asesoria a otras dependencias se convierte en un

organo de consultoria o funcién de staff.

Téactica.- Es un medio por el que se pone en practica la estrategia. Es un
curso de accion mas detallado y especifico que la estrategia y generalmente

abarcan un periodo méas breve que las estrategias.

Técnicas de Auditoria.- Métodos practicos de investigacion y prueba que
el auditor utiliza para obtener las evidencias necesarias, con el propésito de
formarse un juicio profesional y fundamentar su opinion y las conclusiones de
su informe, las técnicas de auditoria, de manera general, se clasifican en:

Técnicas de verificacion ocular (Comparacion, Observacion); Técnicas de
verificacién verbal (Indagacion, Entrevista, Encuesta); Técnicas de verificacion
escrita (Analisis, Conciliacion, Confirmacion); Técnicas de verificacion
documental (Comprobacion, Computacion, Rastreo, Revision Selectiva),

Técnicas de verificacion fisica (Inspeccion Fisica).

Valor.- Segun PORTER, es la suma de los beneficios percibidos por el
cliente menos los costos percibidos por €l al adquirir y usar un producto o

servicio.

Vision.- Es la forma de visualizar la organizacién en el futuro, el suefio que

se ha propuesto alcanzar y que ha de guiar las acciones en general.
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HIPOTESIS GENERAL

¢, Se lograra disefiar un Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna
en base a las necesidades especificas de informacion que tiene la Gerencia
General para la toma de decisiones de forma oportuna, efectiva, eficiente, de
manera de mejorar los procedimientos administrativos y el control interno de la

compafia?
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CAPITULO 1

11 ASPECTOS GENERALES

111 ANTECEDENTES

La revista Lideres (2012) indica que “Después de que la dolarizacion se
afianzé en Ecuador, las inversiones en el sector de la construccion crecieron a

un ritmo acelerado.

Desde el 2003, surgieron proyectos inmobiliarios destinados a soluciones
habitacionales; antes de ese afio, ya se habian culminado obras que apuntaron

a hoteles, edificios y demas.

Pero fue en el Ultimo quinquenio, que el acceso a vivienda propia se
disparé debido a que las condiciones crediticias se hicieron mas accesibles,
superada esa etapa, ahora las promotoras se abren espacio a proyectos

habitacionales, con espacios mas amplios y de confort.

Las ferias inmobiliarias cada vez son mas visitadas en las diferentes

ciudades del pais, en donde se promocionan, ademas, espacios empresariales.

La obra publica también contribuyo al crecimiento. Carreteras, proyectos

hidroeléctricos y demas estan en la agenda de inversion del Gobierno.”

De acuerdo con la revista EKOS (2012) sefialaque “El sector inmobiliario ha
sido uno de los principales motores de crecimiento de la economia ecuatoriana
en los ultimos afos. El desarrollo de la infraestructura que se ha dado en el

pais se debe sobre todo al incremento de la inversion publica en esta area.
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Adicionalmente, la construccion de vivienda también ha aumentado, debido,
en gran medida, a los créditos hipotecarios que el Banco del IESS (BIESS) ha
otorgado en los ultimos afios. De esta manera, este sector tiene una gran
incidencia en la economia nacional, tanto en la generacion de empleo como en
las condiciones de vida de la poblacién.”

1.1.2 BASE LEGAL DE LA EMPRESA

“La Cuadra Compaiia Inmobiliaria 'y Comercializadora S.A.
INMOSOLUCION” fue constituida mediante escritura publica otorgada el 13 de
enero de 1999, por el Director General del Instituto de Seguridad Social de las
Fuerzas Armadas, ISSFA.

1.1.2.1 Figurajuridica

“La Cuadra Compafia Inmobiliaria 'y Comercializadora S.A.
INMOSOLUCION” es una compafiia andénima cuyo domicilio principal en el
Distrito Metropolitano de Quito, capital de la Republica del Ecuador y se halla
facultada a establecer sucursales y agencias dentro del pais o en el exterior.

1.1.2.2 Objeto social

La empresa tiene por objeto social dedicarse a las siguientes actividades:

. Construccion, promocion, compraventa de bienes muebles e
inmuebles.

. Administracion y comercializacion de proyectos inmobiliarios.
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. Realizacibn de estudios, disefios, planificacion, construccion,
fiscalizacion de obras civiles, urbanizaciones, edificios, viviendas, caminos,

carreteras, canales de riego.

. Obras de impacto ambiental, forestacion, reforestacion.

. Instalaciones industriales, eléctricas, sanitarias, hidraulicas,
telefénicas.
. Urbanismos

Obras de ingenieria: sanitaria, eléctrica, vial, hidraulica, agricola.

Obras de riego y drenaje

Exploracion, explotacion, refinacion y comercializacion de

hidrocarburos y sus derivados.

. Disefio, construccion, fiscalizacion, administracion de oleoductos,
poliductos, gasoductos, tanques de almacenamiento, estaciones de
produccién, transporte como servicio complementario a su giro social,
industrializacién y comercializacion de hidrocarburos y més instalaciones

utilizadas en la industria hidrocarburifera.

. La prestacion de todo tipo de servicios administrativos, técnicos y

especializacion.

. Capacitacion de personal, alquiler de equipos y maquinaria para

toda actividad.
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. Importacion,  exportacibn, agencias y representaciones

relacionadas con el objeto social.

. La compra de acciones y la participacibn como socia 0 accionista
en otras compafiias preexistentes en el pais o en el exterior y en general,
toda clase de actos y contratos civiles y mercantiles, permitidos por la Ley y

relacionados con el objeto social.

1.1.2.3 Duracion

La empresa “La Cuadra Compafia Inmobiliaria y Comercializadora S.A.
INMOSOLUCION” tendra una duracién de cincuenta afios contados a partir de
la inscripcion en el Registro Mercantil.

1.1.2.4 Regulacion

El funcionamiento de “La Cuadra Compafiia Inmobiliaria y Comercializadora
S.A. INMOSOLUCION” esta regulado por las leyes ecuatorianas y entidades
publicas como el Servicio de Rentas Internas (SRI) y la Superintendencia de
Compainiias que controlan el funcionamiento de las empresas constituidas en el
Ecuador.

La compaifiia se rige bajo las siguientes leyes:

. Constitucién de la Republica del Ecuador

. Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento

. Ley de Compaiiias
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. Ley de Contratacion Publica
. Cdédigo de Comercio

. Cddigo de Trabajo

. Cadigo Civil

1.1.25 Capital

El capital autorizado de INMOSOLUCION S.A. es de sesenta millones de
sucres y un capital suscrito de treinta millones de sucres dividido en tres mil
acciones de diez mil sucres cada una.

Durante su vida institucional la empresa ha ido aumentando el capital el
mismo que al 31 de diciembre de 2011 registra un capital autorizado, suscrito y
pagado de US$1.800.000 comprende 1.800.000 acciones de un valor nominal
de US$ 1,00 cada una, siendo el Unico accionista de la compafiia el Instituto de

Seguridad Social de las Fuerzas Armadas (ISSFA).

La reserva legal de la compafiia asciende a un valor total de US$236.980,70

y la reserva facultativa es de US$41.330,04.

1.1.2.6 Registro mercantil

Inscrita en el Registro Mercantil del canton Quito, el 30 de julio de 1999.

113 OBJETIVOS DE LA EMPRESA
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1.1.3.1 Objetivo general

Finalizar la construccion de los proyectos iniciados el afio 2011 y continuar
con el desarrollo de los nuevos proyectos hasta el afio 2014, segun consta en el
Plan Estratégico de INMOSOLUCION S.A., con la finalidad de cumplir con el
objeto social fundamental de la empresa de proveer vivienda para los miembros
de las FF.AA y poblacion civil, generando de esta forma rentabilidad para el

Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas.

1.1.3.2 Objetivos especificos

. Finalizar la construccion de los proyectos iniciados el afio 2011,

realizar la entrega a clientes y elaborar la respectiva liquidacion.

. Liquidar en el afio 2012 los proyectos que iniciaron su
construccién durante el afio 2011 de acuerdo con el plan de actividades de

cada uno de ellos.

. Iniciar la construccion de los proyectos en el afio 2012 y liquidar
en el afio 2013.

. Determinar las necesidades de recursos humanos, logisticos y
financieros para la ejecucion de los proyectos, realizar su entrega oportuna,
con el propdsito de no retrasar su ejecucion de acuerdo con los

cronogramas establecidos.

. Realizar los avaluos al personal militar en servicio activo y pasivo,

y civiles, para préstamos de FONIFAe instituciones financieras.
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. Establecer vinculos con organismos de control, gremios de la

construccién para evitar la proliferacion de oferta de vivienda informal.

. Construir y comercializar productos inmobiliarios con personal
altamente calificado, de tal forma que pueda promocionar, asesorar y

vender a nuestros clientes militares y civiles.

1.2 LA EMPRESA

1.2.1 RESENA HISTORICA

La empresa es una Constructora inmobiliaria con mas de 11 afios de
trayectoria en el mercado de la construccion, ha desarrollado proyectos
inmobiliarios (casas, departamentos, lotizaciones, locales comerciales y
oficinas), a través de adecuadas estrategias comerciales y financieras,
especialmente orientadas al mercado militar, observando siempre las politicas
del ISSFA.

Su actividad inmobiliaria se fundamenta en planificar, construir, promocionar
y comercializar los proyectos inmobiliarios en terrenos propios, de terceros, del
ISSFA, permitiendo de esta manera mejorar las condiciones de vida de la
poblacién civil y militar, para generar rentabilidad e incrementar el patrimonio
del ISSFA.

Por lo tanto el principal mercado sigue siendo el personal militar en servicio
activo o pasivo, pero a la vez existe la posibilidad abierta para clientes civiles,
considerando que la vivienda siempre sera una necesidad béasica y los
proyectos en ejecucion tienen las fortalezas necesarias para cumplir

expectativas de clientes con necesidad principalmente de comprar un
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departamento o casa, como solucion habitacional o tener la posibilidad de
invertir su dinero en una propiedad estratégicamente ubicada en los diferentes

proyectos que ofrece la compafiia.

1.2.2 ORGANIGRAMAS

1.2.2.1 Organigrama estructural

Segun Franklin (2009) indica que un organigrama “son representaciones
gréficas de todas las unidades administrativas de una organizacion y sus
relaciones de jerarquia o dependencia.”

El Directorio establecié la siguiente estructura organica de la compaiiia
INMOSOLUCION S.A., cuyos niveles se describen a continuacion:

Nivel de Gobierno: Junta General de Accionistas
Nivel de Administracion: Presidente
Directorio

Gerente General
Nivel Asesor: Asesor Juridico
Nivel Operativo: Gerente Financiero
Gerente Administrativo
Gerente Técnico
Gerente Comercializaciéon
Nivel de Control: Comisario
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ESTRUCTURA ORGANICA DE INMOSOLUCION S.A.
GENERAL

TECNOtgGiA DE | ASISTENTE DE
GERENCIA

INFORMACION.

ASESORIA
LEGAL

+
- COMERCIALIZACION
V—‘—V
. MARKETING COMERCIALIZACION
. COBRANZAS

Figura 1.1: Organigrama estructural de INMOSOLUCION S.A.

1.2.2.2  Organigrama funcional

El Organigrama Funcional es la representacion grafica de la estructura
organica de una empresa que incluyen las principales funciones que tienen
asignadas, ademas de las unidades y sus interrelaciones. Este tipo de
organigrama es de gran utilidad para capacitar al personal y presentar a la

organizacion en forma general.
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ESTRUCTURA ORGANICA DE INMOSOLUCION S.A.
1
GENERAL

TECNOLOGIA DE ASISTENTE DE
GERENCIA

L

INFORMACION

ASESORIA
LEGAL

i

COMERCIALIZACION

22

25

6 23
MARKETING COMERCIALIZACION
7 L 24
NUEVOS
NEGOCIOS RENTAS
COBRANZAS

Figura 1.2: Organigrama funcional de INMOSOLUCION S.A.

1.2.3 DESCRIPCION DE FUNCIONES Y TAREAS
1.2.3.1 Gerente General
. Representante Legal, judicial y extrajudicial de la Compaifiia.

. Dirigir o intervenir en todos los negocios y operaciones de la

compainiia, con los requisitos sefalados en estos estatutos.

. Comprar o vender o hipotecar inmuebles y en general, intervenir
en todo acto o contrato relativo a esta clase de bienes que impliquen
transferencia de dominio o gravamen sobre ellos, previa autorizacion del

Directorio.

26

27
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. Conferir poderes generales previa autorizacion del Directorio.

. Contratar a los trabajadores de la compaiiia y dar por terminados
sus contratos, cuando fuere conveniente para los intereses sociales,

cifiéndose a lo que dispone la Ley.

. Tener bajo su responsabilidad todos los bienes de la sociedad y

super vigilar la contabilidad y archivos de la compainiia.

. Llevar los libros de actas, de acciones y accionistas y el libro

talonario de acciones.

. Firmar junto con el Presidente, los titulos de acciones.

. Presentar anualmente y con la debida anticipacion al comisario y
entregarle anualmente y con la debida anticipacion, a la fecha de la reunion

de la Junta General, un ejemplar del balance, y de su informe.

. Presentar anualmente a la Junta General, y al Directorio un
informe sobre los negocios sociales, incluyendo cuentas, balances y mas

documentos pertinentes.

. Elaborar el presupuesto anual y el plan general de actividades de

la compafia y someterlos a la aprobacion del Directorio.

. Hacer cumplir las resoluciones de la Junta General y del
Directorio.

. En general, tendré todas las facultades necesarias para el buen

manejo y administracion de la compafia y todas las atribuciones y deberes
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determinados en la ley para los administradores, de acuerdo con estos

estatutos.

1.2.3.2 Asistente de Gerencia General

» Recibir la correspondencia, registrar, clasificar, resumir e informar a la

gerencia o unidades administrativas.

» Atender al publico en forma directa o por teléfono, concretar entrevistas y

conceder audiencias.

* Preparar documentacion y antecedentes, para reuniones internas y

externas a las que debe asistir el ejecutivo.

* Llevar la agenda de compromisos del jefe inmediato.

» Asistir a reuniones o sesiones de trabajo y tomar notas de las diversas

intervenciones.

« Tomar dictados transcribirlas, orientar a funcionarios sobre asuntos

administrativos.

» Preparar y digitar diferentes documentos ordinarios y calificados.

» Llevar el registro, control y archivo de los documentos.

» Elaborar formatos, diapositivas, cuadros estadisticos, utilizando equipos

y paquetes de procesamiento de datos.
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» Operar conmutadores de oficina, fax, telefax y computadores.

» Ejecutar traducciones orales y escritas del castellano al idioma extranjero

0 viceversa.

1.2.3.3 Asesor Legal

» Asumiry tramitar la defensa de litigios que se proponen por diferentes
causas civiles y/o penales.

Mantener un archivo y llevar el control de casos penales, civiles.

Preparar informes de sentencias de los juicios que se tramitan.

Integrar comités de contrataciones, adquisiciones y otros.

Asesorar en la elaboracion de acuerdos, contratos, reglamentos,
circulares, directivas emitidas por la Institucion, para el cumplimiento de las

disposiciones legales.

* Investigar las reformas introducidas a las instituciones juridicas para

determinar las normas que se encuentran vigentes.

* Analizar y revisar los resultados e informes de auditoria

responsabilidades civiles o de presuncion penal.

» Conocer, evaluar y participar en las acciones concernientes a convenios

interinstitucionales.
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» Absolver consultas de otras areas o unidades administrativas de la

institucion, mediante la emision de criterios juridicos.

1.2.3.4 Tecnologia de la Informacion

. Instalar los equipos de informética en las diferentes estaciones de

trabajo

. Proporcionar soporte técnico a los usuarios con problemas de

aplicaciones en sus estaciones de trabajo.

. Instalar y dar soporte a los usuarios de correo electrénico interno 'y

externo.

. Monitorear los de equipos de red.

. Realizar periédicamente el mantenimiento de equipos de

computacion.

. Presentar informes periédicamente sobre el estado de los equipos

de informatica.

1.2.3.5 Administrativo

. Sera responsable de cumplir con las funciones encomendadas y

de supervisar las areas de Personal y de Logistica.
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. Planificar, dirigir, controlar, coordinar y ejecutar las actividades del

area administrativa.

. Asesorar a la Gerencia General en la administracion de personal y

adquisiciones de materiales.

. Cumplir y hacer cumplir las politicas y Disposiciones generales y/o
especificas de la Gerencia General. Integrar el Comité de Contrataciones

de la Empresa.

. Establecer el Banco de datos de los Proveedores Nacionales y del

Exterior.

. Efectuar coordinaciones con las deméas Gerencias para la buena
marcha de la empresa. Dar el apoyo logistico requerido en las diferentes
areas, en forma oportuna y eficiente. Establecer controles adecuados para

el uso y mantenimiento de los vehiculos de la Empresa.

. Establecer planes de mantenimiento de maquinaria y equipo de
oficina.

. Asistir y participar con los niveles ejecutivos en el disefio y
ejecucion de planes y proyectos de desarrollo institucional.

. Dirigir estudios de mejoramiento de la estructura, funciones y
procesos de las unidades administrativas, con eficiencia en el empleo de los

recursos.
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. Cumplir y hacer cumplir las politicas, nhormas y procedimientos en

vigencia, para el desarrollo de las actividades administrativas.

. Coordinar con el personal técnico profesional la elaboracion de
material didactico o documentacion necesaria a utilizar en los cursos de
capacitacion para la difusidbn e implantacion de sistemas o0 procesos

administrativos.

. Dirigir, controlar y verificar la ejecucion correcta de los procesos
administrativos, a fin de proponer modificaciones o renovacién de los

mismos.

. Efectuar revisiones periddicas de los avances de las, actividades,

y evaluar su cumplimiento considerando cronogramas de trabajo.

. Sancionar y presentar informes sobre las novedades detectadas.

. Promover sesiones de trabajo para la ejecucion de Ia
programacion administrativa. Integrar el Comité de Contrataciones de la

empresa.

. Efectuar coordinaciones con las demas gerencias para la buena

marcha de la empresa.

. Establecer con el area financiera un sistema apto para el control,
identificacidn, organizacion y proteccion de las existencias de los bienes
materiales adquiridos, para el consumo interno, para las construcciones, asi

como de muebles inmuebles que pueda tener la empresa.
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1.2.3.6 Talento Humano

. Establecer controles de ingreso y salida del personal.

. Establecer subsistemas de alimentacién de recursos humanos.

. Establecer un subsistema de desarrollo de recursos humanos, que

incluya capacitacion y planes de desarrollo de personal.

. Establecer un subsistema de control de recursos humanos, que
abarque base de datos, sistema de informacién, recoleccién y manejo de

datos, estadisticas, registros, seleccion y auditoria de recursos humanos.

Realizar anualmente la evaluacion del desempefio del personal.

Realizar los procesos de Seleccion de Personal.

Realizar mensualmente los roles de pagos del personal.

Elaborar los roles de los Décimos Tercero y Cuarta Remuneracion

para pago al personal y entrega al Ministerio de Trabajo.

. Revision del cumplimiento de obligaciones al Ministerio de Trabajo

y IESS por parte de las Regionales.

. Generar las planillas de aportes, fondos de reserva y demas

tramites en el IESS.
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. Coordinar con el Asesor Juridico para la elaboracion de los
diferentes contratos laborales y realizar la legalizacién en el Ministerio de

Trabajo.

. Establecer politicas para: alimentacion, aplicacion, mantenimiento,

desarrollo y control de recursos humanos.

. Asesorar al Gerente Administrativo en el empleo adecuado de los
recursos humanos. Cumplir y hacer cumplir las disposiciones del Gerente
Administrativo.

. Optimizar el empleo de los recursos humanos.

. Solicitar las certificaciones a la Seguridad Social de cumplimiento

de Obligaciones.

1.2.3.7 Logistica

. Asesorar al Gerente Administrativo en las adquisiciones que se

realizan.

. Elaborar un listado de informacion de precios de productos través

de la recopilacion en el mercado externo.

. Establecer la clase, tipo y calidad de los articulos o productos de

los cuales se realiz0 la investigacion de precios.
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. Elaborar cuadros de referencias de precios por proveedores, de

los diferentes productos investigados.

. Mantener contacto con proveedores directos de mercaderia
nacional para analizar calidad y precios de los productos y determinar el

proveedor mas conveniente.

. Cotizar permanentemente la mercaderia de las casas comerciales
tanto nacionales como extranjeras.
. Elaborar cuadros comparativos de ofertas para la toma de

decisiones.

. Establecer una base de datos con direcciones y teléfonos de los
proveedores para solicitar cotizaciones, ejecutar las politicas sobre

adquisiciones dispuestas por el Gerente Administrativo.
. Realizar la adquisicion directa de materiales y/o servicios de

menor cuantia. Despachar los pedidos de materiales a las diferentes areas

que lo soliciten.

. Establecer controles para las adquisiciones y despachos de

materiales y suministros.

1.2.3.8 Financiero

. Planificar, dirigir, controlar, coordinar y ejecutar las actividades del

area financiera.
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. Cumplir y hacer cumplir las politicas y Disposiciones generales y/o
especificas de la Gerencia General. Integrar el Comité de Contrataciones

de la Empresa.

. Aprobar ordenes de pago de materiales, suministros y servicios de

menor cuantia hasta 500.00 ddlares.

. Asistir y participar con los niveles ejecutivos en el disefio y
ejecucién de planes y proyectos de desarrollo institucional.

. Analizar y participar en la formulacion de presupuestos, realizar el
control y seguimiento de contratos, convenios, proyectos, planes operativos

evaluando su ejecucion y rendimiento.

. Cumplir y hacer cumplir las politicas, nhormas y procedimientos en

vigencia, para el desarrollo de las actividades financieras.

. Efectuar coordinaciones con las demas gerencias para la buena

marcha de la empresa.

. Elaborar el informe de evaluacién presupuestaria y presentar al

sefior Gerente General.

. Entregar el balance general y de resultados semestralmente al

sefior Gerente General.

. Asesorar a las Gerencias de la empresa para adoptar decisiones

oportunas en materia financiera.
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. Asegurar la retencion, liquidacién y cancelacion oportuna de todas
las obligaciones de la empresa, considerando fundamentalmente el pago de
aportaciones al IESS, retenciones de impuesto a la renta, servicios basicos

para evitar recargos.

. Mantener en depdsito los originales de las garantias contractuales
y disponer que el Tesorero lleve el registro y control estricto de su vigencia,
debiendo informar por escrito al asesor juridico con ocho dias de
anticipacion sobre el vencimiento de las garantias; ademas controlara que
dichas garantias se hallen debidamente contabilizadas y se expresen en el

balance general.

. Solucionar los atrasos y demoras en contabilidad con la mayor

prontitud y agilidad para prever informacion financiera oportuna.

. Informar al Gerente General sobre la situacion financiera en base

de los reportes del sistema contable y de presupuesto.

. Realizar periddicamente con el Tesorero, Contador y el Jefe de
Cartera, el andlisis y elaboracion de cuentas por cobrar y cuentas por pagar
para determinar gestiones de cobro realizadas, pagos efectuados,
morosidad de clientes y de antigiiedad de saldos resolviendo los problemas
encontrados dentro de un plazo razonable, con el propésito de evitar la

prescripcion e incobrabilidad de los valores.

. Establecer con el area administrativa un sistema apto para el
control, identificacion, organizacion y proteccion de las existencias de los
bienes materiales adquiridos, para el consumo interno, para las
construcciones, asi como de muebles inmuebles que pueda tener la

empresa.
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. Ejercer control sobre las operaciones, recaudaciones y depdsitos
de los valores provenientes de los diferentes proyectos incorporados a la

empresa.

. Verificar la realizacion de constataciones fisicas periddicas de los
activos fijos e inventarios de articulos existentes en las diferentes bodegas
creadas para atender los requerimientos de los diferentes proyectos de
construcciones de la empresa.

. Analizar y resolver con el Contador los saldos deudores que se
presenten en las cuentas de pasivos, antes de la presentacion del estado
de situacion de tal manera que se realicen los ajustes contables, con los

justificativos correspondientes.

. Establecer el control contable de ingresos y egresos de articulos

de consumo interno.

. Controlar que los fondos de caja chica, establecidos para gastos
menores, sean presentados maximo cuando se haya gastado el 70 % de
los mismos, adjuntando los comprobantes de pago correspondientes y
someterlos a la revision del sefior Gerente General, antes de realizar la

reposicion y registro correspondiente.

1.2.3.9 Planificacion Financiera y Presupuesto

. Elaborar los costos y presupuestos de las obras y proyectos a

desarrollarse por parte de la inmobiliaria.
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. Realizar el andlisis de los precios unitarios reales y actualizados.

. Realizar la verificacion y calibracion de los presupuestos con el

estudio de mercado de proveedores de materiales, equipos y mano de obra.

. Informar en forma oportuna sobre las alteraciones que se

produzcan en los presupuestos de la obras en ejecucion.

. Llevar el control presupuestal de todos los proyectos

. Realizar factibilidades y estudios de andlisis de precios unitarios.

. Elaborar planos en Autocad para realizar mediciones y comprobar
medidas.
. Elaborar Cronogramas valorados.

. Colaborar en la elaboracion de precios unitarios y presupuestos de

las obras y proyectos a desarrollarse por parte de la inmobiliaria.

. Informar en forma oportuna sobre las alteraciones que se

produzcan en los presupuestos de la obras en ejecucion.

. Verificaciones de avance de obra.

. Verificar la calidad y costos de los materiales, cumplimiento de las

especificaciones técnicas y caracteristicas predeterminadas para la

construccion.



49

1.2.3.10 Contabilidad

. Dirigir y controlar las actividades desarrolladas por el personal de

contabilidad.

. Revisar y analizar el plan de cuentas modificarlo y actualizarlo de

acuerdo con las necesidades institucionales.

. Consolidar la informacion contable para realizar los estados
financieros globales. Coordinar con presupuesto la consolidacion del
registro contable presupuestario. Coordinar las labores de contabilidad con
otras unidades administrativas de la institucion y con las dependencias de
control del Estado.

. Supervisar el control previo y concurrente de las cuentas

correspondientes a la institucion.

. Registrar todos los contratos y obligaciones, hipotecas y otros

compromisos financieros.

. Controlar y supervisar los movimientos contables y tributarios de

las oficinas Regionales (Guayaquil y Cuenca)

. Dirigir supervisar y legalizar los balances contables y estados

financieros. Presentar informes y analisis de tipo contable y econdmico.

. Asesorar a las jefaturas y méas personal del area, en la ejecucion y
control contable y presupuestario.
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. Mantener actualizado los instructivos y manuales especificos de

contabilidad.

. Consolidar la informacién financiera y contable de las unidades

gue llevan los diferentes tipos de contabilidad.

. Puede representar a la institucion en reuniones de tipo econémico

financiero.

1.2.3.11 Tesoreria

. Recaudar los fondos que por los diferentes conceptos ingresen a
la empresa y depositarlos en la cuenta bancaria maximo dentro de las 24

horas habiles siguientes a la recaudacion.

. Presentar un parte diario de recaudacion al Gerente Administrativo
Financiero, adjuntando las respectivas notas de depédsito para ser

entregadas al Contador para su registro.

. Realizar las transferencias y detalle de pago ordenados por él

Gerente Administrativo Financiero.

. Preparar y emitir los cheques para el pago de las obligaciones

legalmente contraidas.

. Suscribir conjuntamente con el Gerente Administrativo Financiero
los cheques de desembolso, verificando previamente que la documentacion
sustentadora este completa y cumpla con los requisitos legales

correspondientes.
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. Entregar los cheques directamente al beneficiario previa
verificacion de la documentacion sustentadora y del cumplimiento de las

disposiciones legales.

. Programar, organizar y ejecutar el sistema de recepcion,

distribucion de los fondos

. Mantener en la cuenta corriente del banco los fondos que se

encuentre bajo su responsabilidad.

. Emitir recibos reenumerados de caja por las recaudaciones en
efectivo y/o cheques, que reciba en tres ejemplares; uno para cada persona
que realice el pago, otro para contabilidad y otro para la Gerencia que
ordena la operacién; cuyos depositos los realizara maximo al dia siguiente a

la recuperacion

. Pagar las remuneraciones mensuales mediante transferencia a las

cuentas de los beneficiarios.

. Ejercer control y recaudar oportunamente las cuentas por cobrar
otorgadas durante su gestion, los saldos individuales los llevara y controlara

conjuntamente con el Contador y el Jefe de Cartera

. Verificar antes del otorgamiento de anticipos contractuales las
garantias legales y reglamentarias del cien por cien de tales anticipos
manteniendo copia de los mismos junto al cheque y verificando que su

amortizacion o liquidacion se realce en forma oportuna.
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. Liquidar los valores de caja chica y presentar al Gerente

Administrativo Financiero.

. Firmar en forma conjunta, con ordenadores del gasto, cheques

para el pago de diferentes compromisos contraidos por la Institucion.

. Controlar y custodiar los comprobantes recibidos por diferentes
transacciones.
. Recaudar dinero, documentos negociables, valores por concepto

de servicios prestados, especies valoradas y otros.
. Controlar el movimiento economico y financiero de ingresos,
egresos por préstamos, transferencias, renovaciones, cancelaciones de

obligaciones, fondos rotativos y otros.

. Presentar informes economicos Gerencia Financiera y la Unidad
de Auditoria Interna.

. Examinar documentos de respaldo, liquidaciones, presupuestos
de gasto, libro bancos, descuentos por retenciones, varios depositos
bancarios y demas documentos de Pagaduria o Tesoreria.

1.2.3.12 Evaluacion y Control

» Control de costos del presupuesto de vivienda y urbanismo.

» Control de gastos del proyecto en todas y cada una de las etapas.
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» Evaluacion, seguimiento y coordinacion con la Gerencia General del

proyecto para la buena ejecucion del proyecto en todas sus etapas.

» Control para el cumplimiento de planos y especificaciones técnicas de los

diferentes sistemas y estudios de infraestructura bésica.

« Control de tiempo con los cronogramas de actividades de la ejecucién de

viviendas y obras de urbanismo.

e Aprobacion de cuadros comparativos de los diferentes trabajos y

materiales a contratarse.

» Aprobacion de planillas y facturas de los diferentes trabajos ejecutados

por contratistas.

* Analisis de los diferentes informes de laboratorio para el control de
calidad de materiales y de mezclas de hormigones de cemento Portland y
asfaltico.

» Elaboracion mensual de informes técnicos de fiscalizacion sobre el
avance general del proyecto para gerencia de INMOSOLUCION.

1.2.3.13 Operaciones

» Planificar y coordinar el proceso de planificacion, disefio, calculo y
construccion de las obras en tiempo, en inversidbn y en optimizacion de

materiales y mano de obra de todos los proyectos.
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» Proporcionar toda la informacion técnica para la toma de decisiones por

parte de la Gerencia General.

» Programar cursos de actualizacion y capacitacion para el personal que

labora en esta area.

e Asesorar en procesos de adquisiciones de materiales de construccion

para los proyectos.

» Procesar toda la documentacion para aprobar los trdmites municipales.

» Colaborar en la elaboracion del presupuesto anual de su area y ejecutar

el presupuesto aprobado.

» Determinar los requerimientos y caracteristicas técnicas de los

materiales, solicitar su adquisicion y controlar su uso.

e Cumplir y hacer cumplir con los reglamentos, normas y disposiciones

emitidas por la Gerencia General.

» Revisar que el trabajo del personal a su cargo se lo realice de forma

técnica, razonada e inmediata.

1.2.3.14 Proyectos

» Disefar calcos, cartas topograficas, cronogramas, diagramas, croquis,

disefios arquitectonicos y otros.
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* Reunir, recopilar y analizar la informacion de campo y otros elementos

del boceto, disefios o planos a elaborar.

* Realizar trabajos de dibujo, de levantamientos topograficos,

estructurales, arquitectonicos de planta y perfiles.

» Verificar y determinar en dibujo computarizado las dimensiones, angulos,
volumen, estructura y demas caracteristicas especificas de obras civiles a

construir.

» Elaborar diagramas de piezas mecanicas y redes eléctricas y de tuberia.
Preparar bocetos y colorear dibujos sobre laminas de papel y cartulina.

» Rotular los planos, sefialar la escala utilizada y detallar particularidades
en mapas politicos, climatologicos, fisicos, nauticos, sanidad, corriente y otros.

* Mantener en archivo magnético y fisico los trabajos y reproduccion de

planos.

* Mantener en archivo fisico y de ser posible magnético documentacion

sustentadora de los diferentes proyectos.

1.2.3.15 Planificacion

* Realizar la planificacion econdémica o cronograma valorado de

inversiones para los diferentes proyectos.

* Mantener informado a la Gerencia General y a la Gerencia Técnica sobre

los cambios o0 novedades que se susciten en el mercado.
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» Colaborar en la elaboracion de precios unitarios y presupuestos de las

obras y proyectos a desarrollarse por parte de la inmobiliaria.

1.2.3.16 Ejecucion

* Permanecer en el sitio de trabajo realizando la supervision durante la

ejecucion de los trabajos de construccion en los proyectos.

* Presentara informes diarios sobre el avance de los trabajos y reportara
inmediatamente de sucedida cualquier novedad o acontecimiento que a su

criterio deba ser conocida por la Gerencia.

« Se encargard de mantener el orden y desarrollo de las tareas

encomendadas a cada trabajador en obra.

» Solicitar con la debida oportunidad las necesidades de materiales de
manera que no se produzcan retrasos en la ejecucion de la obra por falta de

oportuno abastecimiento de los mismos.

» Ejecutara control de calidad de materiales y realizara pruebas y ensayos

de calidad sobre materiales y obra ejecutada.

* Respondera por el cumplimiento de las especificaciones técnicas de
construccion adaptadas en el disefio, planos, y estudios arquitectonicos,
disefios estructurales, hidrosanitarios, eléctricos, telefonicos, normas
constructivas y ordenanzas municipales vigentes para este tipo de obras civiles,
Notificara al Superintendente de Obras, sobre cualquier modificacion, cambio o
novedad constructiva realizada, indicara las causas y recomendara soluciones

practicas para superar problemas constructivos futuros.
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» Controlara la asistencia y rendimiento del personal de mano de obra a

cargo del maestro de obra contratado para este rubro.

* Realizara la planilla de pagos para mano de obra (por avance fisico,
rubro, nominas), ademas de materiales, alquiler de equipos, entre otros, todos

ellos debidamente calculados y plenamente justificados.

» Verificara los roles de pago elaborados y cancelados por el maestro de
obra a sus trabajadores.

e Llevard al dia la documentacion correspondiente a: Libro de Obra,
revisara y supervisara la documentacion correspondiente al encargado de la

bodega como: Cardes, Ingreso de Bodega, Egreso de Bodega.

» Realizara el replanteo de elementos estructurales, alineaciones, rasantes
entre otros elementos, ademas de todos aquellos que no se mencionen
explicitamente en planos, pero que tacitamente se requieran para la ejecucion

integral del proyecto.

* Ejecutard de manera lo mas cefiida posible el cronograma de obras
planificado, reportara el adelanto o retraso experimentado, las causas de lo que
lo motivan y recomendarda medidas técnico - econdémicas para acelerar y

mejorar las condiciones de construccion.

1.2.3.17 Otras Lineas Técnicas

» Investigar caracteristicas fisicas, topograficas, geoldgicas u otro género,

de los terrenos sobre los que se construiran obras civiles.
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* Realizar el analisis y calculo estructural de todos los proyectos de la
inmobiliaria, siendo su Unico responsable.

» Coordinara con el area de planificacion, a fin de lograr la mejor y mas

Optima produccioén de proyectos de calidad y seguridad.

« Recomendara las actividades a desarrollar a fin de establecer los
parametros y datos necesarios para un adecuado disefio estructural, a través

de los estudios de suelos, sondeos y analisis geotécnicos.

e Coordinard que se presenten los analisis de los estudios de impacto
ambiental en todos los proyectos que se vayan a ejecutar.

» Coordinard y supervisara la ejecucion de la construccién de los sistemas

estructurales, de acuerdo con los célculos y a los disefios elaborados.

e Calcular y Disefiar proyectos de dragado y relleno hidraulico, viales y
otras obras civiles para la empresa en coordinacion con entidades publicas y/o

privadas.

» Preparar célculos estructurales, y realizar fiscalizaciones, supervisiones y

construccion de las obras civiles y viales que se estan ejecutando.

e Dibujar planos, precisando especificaciones técnicas, sobre

conformacion de estructuras y disefio de piezas de construccion.

» Dirigir, controlar y coordinar con el personal que integra el equipo de
trabajo, el uso de la maquinaria, avances de las obras.
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» Elaborar y presentar informes de trabajo.

» Aplicar normas e interpretar los resultados de analisis de laboratorio de
suelos.

1.2.3.18 Fiscalizacion

. Fiscalizar las diferentes construcciones, edificios ductos, a fin de
verificar el cumplimiento, de especificaciones del contrato.

. Controlar que las obras construidas y en construccion se

encuentren ajustadas a los términos técnicos de referencia de los contratos

y disefios.

. Realizar comprobaciones de cantidad, calidad y caracteristicas
técnicas de materiales, equipos y demas implementos a utilizar.

. Elaborar y legalizar actas de entrega recepciéon y planillas de
mano de obra.

. Realizar peritajes evaluaciones y auditorias técnicas.

. Elaborar informes de fiscalizacién con sus anexos respectivos.

. Mantener el archivo actualizado de planos, especificaciones

técnicas y especiales, contratos, disposiciones especificas y mas

documentos de las obras que supervisan.
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. Control los tiempos de duracion de los contratos y verificar que los

contratistas entreguen sus trabajos de acuerdo con lo establecido.

1.2.3.19 Avaluos

* Realizar la valoracion econdémica de cada uno de los inmuebles, que la

inmobiliaria requiere para la ejecucion de sus proyectos.

* Realizar el avalio a las personas particulares que solicitan a la

inmobiliaria, en la ciudad de Quito, como también fuera de ella.

* Realizar el analisis de los factores de mercado, comercializacién y las

afectaciones, entre otros predios a la compra de la inversion.

1.2.3.20 Marketing

. Realizar una permanente coordinacion de las campafias

publicitarias mediante los objetivos publicitarios del plan de marketing.

. Colaborar con la elaboracion y disefio de la publicidad de los
diferentes proyectos para las ventas, a través del material impreso,
rotulacion y sefialética en todos los medios de comunicacion social, prensa,

radio y television.

. Coordinar la confeccion y colocacion de vallas, pancartas y
letreros, para la informacién y difusion de los proyectos propios y los de
intermediacion que contratase la empresa.
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. Coordinar la exposicion de los programas de vivienda y mas

actividades de publicidad.

. Colaborar en la elaboracion del presupuesto anual de su area y
ejecutar el presupuesto aprobado.

. Determinar los requerimientos y caracteristicas técnicas de los

materiales, solicitar su adquisicion y controlar su uso.

. Elaborar el plan anual de publicidad de la empresa para el plan
anual de marketing.

. Realizar las gestiones personales en las diferentes entidades

publicas, militares y privadas en los tramites de publicidad.

. Elaborar los memos y cartas necesarios a sus funciones.

. Presentar informes permanentes sobre la ejecucién de la
publicidad de la empresa.

. Organizar las promociones Yy eventos publicitarios (Stands,

participacidn en exposiciones, ferias, puntos de ventas, otros).

. Supervisar los trabajos de la agencia de publicidad (disefios,
otros).

. Mantener un stock actualizado sobre el material publicitario

existente.
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. Encargarse del mantenimiento y reparacion de las vallas, banner y

demas letreros publicitarios.

. Elaborar permanentemente las estadisticas sobre la efectividad de

la campafa publicitaria.

1.2.3.21 Comercializacién

. Conocer y exponer todos los programas de viviendas e
intermediacion propios de la empresa, como los que se tienen por contrato

de corretaje.

. Hacer conocer al cliente, los diferentes inmuebles en el vehiculo

de la empresa.

. En coordinacién con el asesor juridico, realizar los contratos con

las personas que deseen arrendar o vender casas o departamentos.

. Realizar exposiciones de los programas en todas las unidades

militares y en las Instituciones civiles con las cuales se tomen contacto.

. Recepcion, analisis y tramite de las carpetas para el bono de la

vivienda.

. En coordinacion con el asesor juridico elaborar los contratos de
compra-venta, de los diferentes proyectos propios como los de

intermediacion.
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. Elaborar los cuadros de los reportes de ventas, mensuales y
estadisticas y presentarlos al Gerente de Comercializacion. Atender y
satisfacer las necesidades del cliente; explicar sobre la utilidad, las
bondades y caracteristicas de las viviendas, sugiriendo alternativas que
beneficien al cliente.

. Llevar cardes y controlar las existencias fisicas de las viviendas, a

fin de ofrecer al cliente lo que la empresa tiene.

. Entregar cotizaciones y planes de pago.

. Elaborar informes sobre ventas realizadas. Digitar la informacion

de ventas, para su facturacion a través de medios computarizados.

1.2.3.22 Ventas

. Responde ante la Gerencia General en la promocion de los
programas de compra, venta o arriendo de bienes inmuebles, y, en una
eficiente, efectiva gestion en la atencion al cliente; a través de las areas de

Ventas y Publicidad, a través de las siguientes funciones:

. Planificar, ejecutar y promocionar las ventas en todos los
programas de vivienda, iotizaciones y otros, propios de la empresa, asi
como los que por contrato de intermediacibn se comprometera la

Inmobiliaria.

. Controlar las politicas implantadas por la Gerencia General, en
todas las actividades que realice la Inmobiliaria, para cumplir con la

actividad de las ventas.
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. Coordinar el desarrollo de los programas de publicidad en los
medios de comunicacion; radios, prensa, television, revistas, asi como
también en la propaganda fijja de vallas, pancartas, letreros, dipticos,

tripticos y otros medios mas.

. Coordinar las visitas a todas las unidades militares de la Fuerzas
Armadas, asi como a Instituciones de caracter civil, con el objeto de

exponer los diferentes programas de vivienda de la empresa.

. Realizar y actualizar estadisticas de mercado como referente para

la Inmobiliaria.

. Preparar y coordinar con otras Instituciones de ser necesario
seminarios, cursillos y talleres sobre ventas, marketing publicidad

relacionados a las ventas de vivienda e intermediacion.

. Coordinar con el ISSFA, MIDUVI, Camara de la Construccion y

otras Instituciones relacionadas con la Vivienda e intermediacion.

. Preparar la instalacién de stands, en las diferentes ferias a nivel
nacional, a fin de proponer a la Gerencia General, la promocién de los

programas de vivienda.

. Revision, coordinaciéon y control del personal de ventas y el
departamento de crédito y cartera con respecto a ventas créditos y
recuperacion de cartera de los clientes en los diferentes planes de vivienda

propios y por corretaje.
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. Proporcionar a los ejecutivos de ventas toda la informacion que se
prepara en el departamento técnico con respecto a areas, distribucion
implantacion del proyecto, precios y agregar financiamiento, tiempo de
entrega, créditos y datos necesarios para el correcto desenvolvimiento en el

proceso de ventas.

. Realizar las coordinaciones necesarias para exponer los proyectos
de la empresa en las diferentes unidades militares y empresas civiles a

nivel de Quito y Guayaquil.

. Coordinar con los medios de publicidad para promocionar los

proyectos y materiales publicitarios que cada uno de los proyectos necesita.

. Buscar alternativas viables y promover estudios de mercado para

recomendar la construccién de nuevos proyectos de vivienda.

. Realizar informes mensuales sobre el desarrollo de las ventas en
todos los proyectos. Coordinar y revisar con el departamento de crédito y
cartera créditos bancarios en las diferentes instituciones bancarias (civiles)
y créditos FONINFA a nivel militar, en el ISSFA.

. Coordinar controlar 'y revisar desembolsos e informes
provenientes de créditos de todos los clientes los cuales son emitidos por el

departamento de crédito y cartera de forma semanal y mensual.
. Mantener una comunicacion y coordinacion con todas las areas
gue tengan que ver directa o indirectamente con el departamento a su

cargo.

. Realizar investigaciones sobre las necesidades de los clientes.
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. Capacitar a la fuerza de ventas en técnicas de servicio al cliente.
. Investigar y analizar los precios y calidad de viviendas de la

competencia.

. Estimular las ventas mediante incentivos a los vendedores y/o
C.13.R.
. Presentar a consideracion de la Gerencia General los programas

de comercializacion apropiadas para alcanzar la dindmica del mercado.

. Evaluar la eficacia de la promocion mediante la propia fuerza de
ventas y otros medios.

. Distribuir, orientar y responsabilizar al personal en tareas propias

de ventas.

. Planificar el trabajo en base a objetivos y metas propuestas por la
Empresa.

1.2.3.23 Cobranzas

» Llevar un registro de todos los clientes de la empresa que tienen cuentas

por pagar por venta de bienes o servicios.

» Realizar traspasos de fondos de ahorros especiales para vivienda a la

cuenta de la empresa, para el tramite del bono de la vivienda, préstamos

complementarios, créditos bancarios, seguimientos de las solicitudes vy

confirmacién de depdsitos.
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* Realizar trdmites de préstamos del FONINFA, de los clientes que
realizan adquisiciones de bienes de la empresa, de forma de agilitar la

recaudacion de recursos.

* Realizar trdmites en el MIDUVI, de los clientes de la empresa con el
propésito de agilitar los pagos de bonos asignados para la adquisicién de
viviendas.

* Liquidar con el Contador los valores por venta de bienes y servicios

realizados por la empresa.

» Tramitar toda la documentacion exigida para la consecucion de créditos
de clientes de la empresa, en los Bancos Rumifiahui y Pichincha. Atender a los
clientes, receptar y procesar la informacion de las solicitudes de crédito e

investigar su solvencia econémica y financiera.

» Elaborar y presentar informes sobre la concesion de préstamos; tramitar
la documentacion y los requisitos exigidos para el otorgamiento de créditos.
Mantener control permanente sobre la cancelacion de préstamos, asi como en

el cobro de cartera vencida.

e Supervisar que el archivo de la documentacion sustentadora de los
registros de créditos se mantenga actualizado. Coordinar sus tareas con otras
unidades administrativas como, asesoria juridica contabilidad, ventas y otros.

Elaborar y presentar estadisticas de créditos.

* Registrar las transacciones, elaborar informes, emitir reportes de estados
de cuenta, anexos y mas datos que faciliten al analisis de créditos. Facilitar

informacion de solvencia y llevar el historial crediticio de los clientes.
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CAPITULO 2

2.1 ANALISIS SITUACIONAL

2.2 ANALISIS INTERNO

INMOSOLUCION S.A. dispone de un Plan Operativo Anual, el mismo que
contiene un Modelo de Negocioquesustenta la operacién que lleva a cabo la
empresa, compuesto por los siguientes aspectos que se describen a

continuacion:

221 DIFERENCIACION Y VENTAJA COMPETITIVA

2.2.1.1 Atributos de Diferenciacion (ventaja compet itiva)

e Dar solucion integral para el cliente (seguridad, equipamiento,
distraccion, pre-venta y post-venta). Mejorar la calidad de vida del cliente.

* Realizar disefios innovadores.

» Asegurar el producto a precios competitivos.

» Disponer de sistemas constructivos diferenciadores.

2.2.1.2 Atributos Competitivos
» Garantizar la entrega del producto a tiempo.
» Cumplir con las normas y regulaciones vigentes.

» Diversificacion geogréafica de vivienda.



2.2.2 CREACION DE VALOR PARA CLIENTES

2.2.2.1 Producto

» Ofrecer productos inmobiliarios de calidad.

e Asegurar una buena ubicacion de los proyectos.

» Realizar disefios arquitectdnicos de calidad.

2.2.2.2  Servicio

» Dar un servicio integral al cliente.

2.2.2.3 Marca

+ Diseios innovadores de alta calidad.

2.2.3 GENERACION DE DINERO

2.2.3.1 Eficiencia Financiera

* Reducir inventarios.
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» Fortalecer el plan de compras (Inventarios a consignacion, compras a

economia de escala, canje, etc.).

* Reducir inventarios de productos terminados.

 Reducir costos a través de mejora de eficiencia, eliminacion de

desperdicios y mermas de material.

* Reducir el capital invertido a través de alianzas con

financieras.

Instituciones
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2.2.3.2 Crecimiento

* Incursionar en el mercado provincial.

» Crear proyectos arquitecténicos dirigidos a segmentos especiales
(provincia, gobierno, migrantes).

» Contar con un portafolio de ubicacion para proyectos.

» Crecer en servicios relacionados (avaluos, mantenimiento de edificios,
corretajes, etc.).

224 RECURSOS ESTRATEGICOS

2.2.4.1 Activos Tangibles

» Elaborar un plan para adquisicion de equipo basico de construcciones.

2.2.4.2  Activos Intangibles

* Mantener actualizado el estudio de mercado.

* Realizar una capacitacion continua.

e Asegurar capacitacion, desempefio y plan de carrera.

» Incrementar las medidas de seguridad y salud ocupacional.
* Mejorar el ambiente de trabajo (clima laboral).

» Asegurar la estabilidad laboral para colaboradores de alto desempefio.

2.24.3 Procesos

* Implementar procesos para el manejo eficiente de materiales, materia
prima y mano de obra.

» Control de calidad.

* Reducir los tiempos de ciclo.

* Mejorar la calidad en disefios, materia prima y acabados.

* Implementar procesos de investigacion y desarrollo para nuevos

productos, sistemas constructivos y servicios integrales.
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Por lo tanto, la valoracion de los objetivos y resultados obtenidos en un
periodo determinado estan sustentados en los siguientes aspectos y KPI, del
inglés Key Performance Indicators, o Indicadores Clave de Desempefio, que
medira el nivel del desempefio de un proceso, enfocandose en el "cdmo" e
indicando el rendimiento de los procesos, de forma que se pueda alcanzar los

objetivos fijados en el Plan Estratégico y que se describen a continuacion:

2.25 RESPONSABILIDAD SOCIAL

INMOSOLUCION S.A., en base a las actividades comerciales que viene
desarrollando se alinea con las politicas definidas por el nivel estratégico de la

organizaciéon mediante esto se compromete con el Desarrollo Comunitario.

El desarrollo operacional es integral con los clientes, proveedores,
trabajadores y la comunidad con el objetivo principal de promover y agilitar la
eficiencia con los socios estratégicos, promover la oportunidad de
emprendimiento, implementar sistemas integrados de gestion y priorizar la

proteccién del medio ambiente.
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Tabla 2.1: Tabla de responsabilidad social INMOSOLUCION S.A.

KPIs META 2011 META ALCANZADA

» % de proveedores eficientes

* Numero de emprendimientos

» Nivel de implementacion sistemas ISO

» Grado de cumplimiento de la matriz de
riesgo

* Numero de accidentes

* NuUmero de incidentes

* Nivel de implementacion

* % de conformidades atendidas vy

cerradas

2.2.6 RESULTADOS FINANCIEROS

INMOSOLUCION S.A., mediante las estrategias establecidas busca la
maximizacion de la rentabilidad, fortalecer el patrimonio de la Seguridad Social

Militar y el crecimiento interno e inclusion dentro del mercado internacional.

Tabla 2.2: Tabla de resultados financieros

KPIs META 2011 META ALCANZADA

* % de ingresos por servicios relacionados

» Apalancamiento financiero

* % de ingresos por comercializacion de
inventarios

* % de ventas provenientes de proyectos
con servicios integrales

* Niveles de EVA

* Niveles del ROI

* Nivel del ROE

e Margen Bruto

* % Crecimiento en ventas
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2.2.7 VALOR PARA CLIENTES

El area de comercializacion y ventas busca la atencién oportuna y servicio
de postventa fortaleciendo asi la imagen de la empresa y el posicionamiento de
la marca INMOSOLUCION S.A.

Tabla 2.3: Tabla de valor para clientes

KPIs META 2011 META ALCANZADA

* 9% de satisfaccion del cliente
« Indice de retencion de clientes

* Nivel de posicionamiento de marca

2.2.8 EFICIENCIA DE PROCESOS

INMOSOLUCION S.A., en sus proyectos busca eficiencia, calidad y
optimizacion de recursos brindando soluciones integrales para el cliente,
reduciendo costos a través de la mejora en rendimientos, eliminacién de

desperdicios y mejora de calidad en disefios innovadores.

Tabla 2.4: Tabla de eficiencia de procesos

KPIs META 2011 META ALCANZADA

* 9% de rendimiento de mano de obra
* 9 de utilizacion de materiales
* % de ahorro en compra de insumos y

servicios

* % de aceptacion del cliente

e NUmero de implementaciones
innovadores

* % de cumplimiento de cronogramas
e Ubicacion de terrenos categorizados
para proyectos
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2.2.9 DESARROLLO DEL TALENTO HUMANO

El capital humano de INMOSOLUCION S.A. tiene entrenamiento,
capacitacion y desarrollo, fortalecida con una cultura organizacional y de
alineamiento, asegurando la estabilidad laboral reteniendo al personal de alto

desempefio.

Tabla 2.5: Tabla de desarrollo del talento humano

KPIs META 2011 META ALCANZADA

* % de colaboradores que cumplen el
nivel de competencias

* % de cumplimiento del plan de carrera

* % de rotacién del personal en puestos
claves

* % de clima laboral

* 9% de acuerdos de sincronizacion

El seguimiento y determinaciéon del grado de cumplimiento de los
objetivosantes sefialados es efectuado por parte de la administracién y los
supervisores de cada area que conforma la compafia; razén por la cual se
propondra la implantacion de un Comité de Auditoria que se encargue de
evaluar y controlar de formacontinua el cumplimiento de los objetivos, politicas,
procesos, proyectos, etc., y de comunicar de forma permanente al nivel superior
de la organizacién todos los resultados alcanzados para que se tome
decisiones de forma clara y oportuna.

Ademas, la empresa tiene establecido el Plan de Negocios en el cual consta
los proyectos desarrollados en los afios 2011 — 2012, el Plan de Marketing y
Ventas que es la guia para alcanzar los objetivos del area de comercializacion y

por ende los objetivos estratégicos de la organizacion, y el Plan de Desarrollo
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Humano que esta en funcion de los procesos, 10s mismos que se encuentran en
revision con el objeto de determinar las responsabilidades que tendra cada una
de las personas que conforman la empresa, con lo que se actualizara el

orgéanico funcional de la misma.

INMOSOLUCION S.A., también cuenta con el Balance Scorecard, pero esta
herramienta administrativa esta sujeta a cambios debido a la fusion de la
empresa DINMOB. Sin embargo, a continuaciéon se presenta la alineacion
estratégica de la empresa (Ver anexo N. 1 MATRIZ DE CONTRIBUCION —
INMOSOLUCION PRIMER NIVEL).

En lo que corresponde a las cifras la empresa utiliza como herramienta de
control administrativo el presupuesto que comprende: proforma presupuestaria
2012 / estado de resultados; proyeccion de resultados; proforma estado de
situacion / comparativo balance general; proforma flujo de caja / evolucion flujo
de caja; indicadores de liquidez, endeudamiento, de gestion y rentabilidad,;

resumen del POA que comprende los gastos de capital y el gasto corriente.

Por otro lado, como resultado del analisis interno se pudo determinar que la
empresa tiene las siguientes debilidades para las cuales se propone las
respectivas recomendaciones dirigidas a fortalecer la estructura organizacional,

mejorar la eficiencia de los procedimientos administrativos, etc.:

. No cuenta con un Comité de Auditoria que se encargue de
monitorear y controlar de forma continuael cumplimiento de los objetivos

estratégicos de la organizacion, entre otras funciones.

Para mejorar el control de la organizacion se debera establecer un
Comité de Auditoria conformado por funcionarios de la Junta Directiva que

no formen parte de la gerencia,garantizando de esta forma la
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independencia en el cumplimiento de sus responsabilidades y funcionesque

tendran a cargo.

. La Planificacion Estratégica no se encuentra actualizada debido a
algunos cambios como por ejemplo la fusiéon de la empresa DINMOB,
ocasionando que los objetivos, politicas, estrategias, procesos, KPI, etc., no
se encuentran alineados a la expectativa que tiene actualmente el nivel

superior de la organizacion.

Una de las politicas saludables que deberia adoptar la empresa es la
revision continua de la Planificacion Estratégica ya que esto permitira definir
de forma clara los procesos administrativos que ayuden a potenciar el
resultado que se propone alcanzar la organizacién, para lograr de esta
manera la excelencia que se traduce en la efectividad (eficiencia mas

eficacia).

. En el 2009 se realiz6 el Plan de Estratégico, actualizandose
periédicamente hasta el afio 2011 y a su vez INMOSOLUCION S.A al
formar parte del HOLDINGDINE S.A., implementa algunos de los sistemas
que disponen entre ellos el STRATEGY LINK, a partir de enero del afo
2011, se ajusta el Balance Scorecardincluyendo el nuevo direccionamiento
de la administracion empresarial. En el primer afio inicia la implementacion,
capacitacion y puesta en marcha, es decir fue un periodo de prueba. El
objetivo es conocer el grado de cumplimiento de las metas propuestas
desde cada area de trabajo para lograr el gran objetivo empresarial, asi
como determinar si existen actividades que impidan el avance o

cumplimiento y tomar correctivos oportunos por medio de planes de accion.

Todo el personal de la empresa fue capacitado y disponia del sistema
STRATEGY LINK para ingresar la informacion mensualmente,

determinando el avance del cumplimiento de las metas propuestas.



77

Cada gerente de departamento, tiene opcion a observar los indicadores

de los colaboradores de su area, segun la informacion ingresada.

Cuando existen errores en el ingreso de informacion, existe la opcion a
modificar siempre y cuando esté dentro del mes y hora antes del cierre del
sistema, pero es necesario anotar la explicacion de dicho cambio en
observaciones, debido a que todo movimiento queda registrado en la

bitacora.

Este sistema también sirve para la evaluacién de personal cada fin de

afno y se considera al mismo en lasreclasificaciones o asensos.

Hay que sefialar que hay una persona del area de planificacion,
encargado de cerrar el sistema todos los meses a la hora sefalada y

obtener un reporte del avance y cumplimiento.

La Gerencia General tiene la opcidn de ir observando el avance y todos
los movimientos del sistema
Con esta informacion de ser necesario se realizan planes de accion con

el proposito de corregir y lograr el objetivo planteado por la empresa.

Dependiendo de cada departamento, una vez que se fijaban y se
ingresaban las metas al sistema, se deben cumplir las mismas en los
tiempos establecidos, por ejemplo: el Gerente Técnico debia obtener la
propiedad horizontal del proyecto X, ese documento es el sustento para que
el area de cartera realice la cobranza de un valor determinado, en un

tiempo establecido.
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. En el afio 2012 no se ingresd ninguna informacion a este software
y por ende no se realizd ningln seguimiento sobre el cumplimiento de las

metas y objetivos fijados por la empresa.

Se debera ingresa al software STRATEGY LINK al inicio de cada afio
toda la informacion necesaria que consta en el Plan Estratégico de la
compafiia, con el objeto de poder monitorear de forma permanente el grado
de cumplimiento de las metas y objetivos, esto permitirh que el nivel

estratégico pueda tomar decisiones de forma clara y oportuna.

. Uno de los objetivos que tiene la empresa es lograr certificar los
procesos administrativos con las normas internacionales de calidad 1SO
9001:2000, para contar con un sistema integrado de calidad, dirigido a
cubrir las expectativas de los clientes, proveedores, trabajadores, la

comunidad, etc.

Para que la empresa provea de bienes y servicios de calidad, mejore
principalmente la proteccion del medio ambiente, etc., es importante que a
mediano plazo la empresa certifique los procesos administrativos con las
normas ISO 9001:2000.

. Se encuentra en revision el Reglamento de Politica de Seguridad
y Salud Ocupacional en el Ministerio de Relaciones Laborales, sin embargo
consta el registro del comité de seguridad efectuado el 14 de diciembre de
2011.

Una vez que se apruebe el Reglamento de Politica de Seguridad y
Salud Ocupacional por el Ministerio de Relaciones Laborales, es prioritario
difundir el mismo entre todo el personal de la empresa de manera que
conozcan sus deberes y derechos que deberan cumplirse para el logro de
los objetivos fijados por INMOSOLUCION S.A.
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. No existe un responsable sobre la actualizacion del manual de
funciones y Unicamente se dispone de un manual de funciones aprobado

por el Directorio en el afio 2005.

Es importante designar a una persona del area de Talento Humano que
se encargue de actualizar de forma periodica el manual de funciones de
manera de conocer las responsabilidades que tiene el personal en los
procesos que tiene implantado la empresa, asi como para establecer si
existe una segregacion de funciones adecuada que permita disminuir los

potenciales riesgos de control.

. Existe un manual de procedimientos que fue presentado al
directorio en enero de 2011, pero no se llegé a aprobar el mismo, por tal

razon, no se ha difundido e implantado los nuevos procedimientos.

Establecer como politica la revision, actualizacion y aprobacion
periodica de los procedimientos por parte del directorio, puesto que esto
permitira mejorar la eficiencia de los procedimientos administrativos y el

sistema de control interno.

. Se pudo determinar que las recomendaciones que constan en la
Carta de Control Interno emitida por Auditoria Externano han sido dadas a
conocer a los responsables de cada area, ocasionando que no apliquen de
forma oportuna las acciones necesarias para mejorar la eficiencia de los

procedimientos y el sistema de control interno.

. Establecer un sistema de informacidén y comunicacion eficiente
que permita tanto al nivel estratégico como operativo de la compafiia,
aplicar las acciones correctivas necesarias que permitan por una parte

cumplir con las recomendaciones propuestas por Auditoria Externa y a la
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vez alcanzar los objetivos fijados en el Plan Estratégico de
INMOSOLUCION S.A.

2.3 ANALISIS EXTERNO

231 INFLUENCIAS MACROAMBIENTALES

2.3.1.1 Incidencia del factor politico

La politica del gobierno central ha permitido que la gestion publico-privada

afiance a la construccion.

Se han desarrollado proyectos muy grandes en varias ciudades y gracias al
crédito se ha podido llegar a satisfacer una demanda latente que antes no podia
acceder.

Se incrementaron los plazos para los créditos hipotecarios de la banca
privada, a partir de las condiciones blandas del Banco del Pacifico que incluso
creo el Programa Mi Primera Vivienda. Estaba destinado a las familias de nivel

socioeconomico medio e incluian plazos de hasta 12 afios y al 5% de interés.

Luego, en el dltimo trimestre de 2010, se cred el Banco de los Afiliados
(BIESS) y tomaron fuerza los bonos de hasta USD 5.000 que entregoé el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI).

Hay que sefalar que segun CIMIENTOS Semanario de la Construccion
(Guayaquil — Semana 01 al 08 — Marzo 2013) se aumenta bono de 5 mil a 6 mil

dolares en el sector rural y de 20.000 a 30.000 délares en el area urbana, sera



81

incrementado el bono que entrega el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

(MIDUVI) con el anico objetivo de disminuir el déficit de vivienda en el pais.

Los ciudadanos cuentan con varios incentivos para obtener vivienda,
empezando con el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el nuevo Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS).

Ademas, segin EKOS (No 226 / febrero 2013) uno de los sectores con alto

potencial es la construccion, presentando los siguientes datos:

# Empresas 107
Ventas 2.193,88
Utilidades 373,23
Impuestos 77,74
Empleo 11.166

Nota: las cifras de Ventas, Utilidades e Impuestos estan expresados en USD

millones.
Fuente: Servicio de Rentas Internas (SRI) y Superintendencia de Compainiias.

Por todo lo sefalado anteriormente la construccién ha despuntado de la
mano del sector publico y privado como resultado principalmente de la politica

adoptada por el actual gobierno.

2.3.1.2 Incidencia del factor legal

En la parte legal, todas las notarias tanto de Quito como de Guayaquil, 40 y
39 respectivamente son de gran utilidad el momento de realizar tramites
pertinentes, entre otras cosas, de compra — venta de bienes inmuebles ademas
de otros servicios.
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2.3.1.3 Incidencia del factor econémico

Las cifras hablan claramente: con una participacion del 9,55% en el PIB del
afo pasado y una tendencia creciente, el sector de la construccion, tanto en lo
referente a elaboracion de viviendas como en lo relativo a infraestructura, ha
ganado un importante terreno en la economia del Ecuador, gracias a la
inversion estatal en obras publicas como al mayor poder adquisitivo de los

ecuatorianos generado por una mejor economia.

La economia ecuatoriana ha crecido en los ultimos afios. De acuerdo con
las proyecciones que se han manejado por parte del Banco Central, en 2011 se
dio un crecimiento de 7,8%, en 2012 se proyecta 4,8%; y en 2013, 4%. De la
misma forma, el sector de la construccion tiene un importante aporte ya que
también se estiman tasas de crecimiento elevadas en esos afios, sobre todo el
21% de 2011. (Ver tabla 2.6).



Tabla 2.6: Participacion econdémica del sector de la construccién en Ecuador
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Afos Participacion PIB Crecimiento PIB Crecimiento PIB
construccion / PIB total total construccion
2004 8,44% 8,80% 4,00%
2005 8,57% 5,70% 7,30%
2006 8,49% 4,80% 3,80%
2007 8,32% 2,00% 0,10%
2008 8,84% 7,20% 13,80%
2009 9,28% 0,40% 5,40%
2010 9,55% 3,60% 6,70%
2011 10,72% 7,80% 21,00%
2012 (p) 10,82% 4,80% 5,80%
2013 (p) 10,99% 4,00% 5,60%

Gradualmente, la participacion del sector de la construccién en el PIB ha aumentado. Se espera que la tendencia

continte de la misma manera para el préximo afio.

Fuente: Banco Central del Ecuador

A nivel de participacion, este sector tiene una representacion cada vez

mayor en el PIB nacional, ya que ha crecido de manera sostenida desde 2007,

pasando de 8,32% a 10,7% en 2011. Para 2013 se estima una participacion
cercana al 11%. A nivel de América Latina, la participacion de la construccién

frente al PIB total se mantiene en niveles comprendidos entre 6% y 7,5%, por lo

gue se destaca el mayor dinamismo de este sector en Ecuador (Ver figura 2.1).
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Fuente: Bancos Centrales e Institutos de Estadisticas locales

Figura 2.1: Participacion de la construccion en el PIB en paises de
América Latina (2010)
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Por otro lado, el crédito de vivienda ha sido un factor de gran incidencia en
estos resultados. Si bien se da un crecimiento en el monto de créditos de
vivienda desde 2002, en 2007 se superan los valores que se tuvieron antes de
la caida de 2002 dentro del esquema de dolarizacion. Para 2011, este crédito
se ubic6é en USD1.703.183 millones (Ver tabla 2.7 y figura 2.2).

Tabla 2.7: Crédito vivienda (millones USD)

Afio Crédito Vivienda

1995 706.763
1996 809.725
1997 1.035.174
1998 1.079.662
1999 896.828
2000 956.502
2001 1.201.513
2002 345.992
2003 421.628
2004 657.033
2005 849.278
2006 1.037.368
2007 1.295.594
2008 1.566.468
2009 1.575.558
2010 1.772.689
2011 1.703.183

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
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Figura 2.2: Evolucion de crédito de vivienda (millones de USD)
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2.3.1.4 Incidencia del comercio exterior

A nivel de comercio exterior, el sector de la construccion presenta una
caracteristica similar a la de la mayor parte de actividades que se desarrollan en
el pais, debido a que existe una gran dependencia hacia las importaciones,
pues la mayor parte de las materias primas son importadas, como por ejemplo

el clinker para elaborar cemento.

Esto hace que el crecimiento del sector tenga un impacto negativo en la

balanza comercial del pais (Ver tabla 2.8 y figura 2.3).

Tabla 2.8: Evolucion de balanza comercial de los principales materiales de la

construccion (miles de USD)

Afo Importaciones Exportaciones Balanza
Comercial
1995 368.209 47.813 -320.396
1996 353.644 48.029 -305.615
1997 412.961 61.549 -351.412
1998 409.469 49.543 -359.926
1999 203.092 53.324 -149.768
2000 261.441 62.099 -199.342
2001 380.273 63.182 -317.091
2002 581.673 60.897 -520.776
2003 466.052 84.733 -381.319
2004 637.725 74.952 -562.773
2005 877.694 107.857 -769.837
2006 1.256.674 131.176 -1.125.497
2007 1.249.519 151.532 -1.097.986
2008 2.113.861 131.526 -1.982.335
2009 1.334.537 110.083 -1.224.454
2010 2.012.475 135.999 -1.876.476
2011 2.275.995 154.063 -2.121.932

Existe una gran dependencia de la construccion de materia prima extranjera, lo que genera un déficit comercial del
sector que supera los USD 2000 millones
Fuente: Banco Central del Ecuador
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Figura 2.3: Evolucién de balanza comercial de bienes de construccion
(millones de USD)

De esta manera, se alcanz6 un pico de importaciones en 2008; la tendencia

se mantiene creciente. Dentro de los rubros de importacion del sector se

destacan acero, cemento, cables y alambres de electricidad, maquinaria,

hormigén, vidrio, etc. Esta es una de las debilidades que tiene este sector y

sobre la que es necesario trabajar de manera interna para reducir los elevados

niveles de dependencia extranjera. El déficit comercial del sector supera los

USD 2.000 millones.
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2.3.1.5 Incidencia del factor social

A nivel de empleo, segun encuestas del INEC, se estima que este sector
generé 400.281 plazas de trabajo en 2011. La agricultura y el comercio
generan la mayor parte de puestos de trabajo, representando el 26,24% vy el

20,67% de la Poblacion Econémicamente Activa (PEA), respectivamente.

De acuerdo con la informacién, tanto urbana como rural, dentro de la PEA
total del pais, la construccion representa el 6,02% de este rubro (Ver tabla 2.9).
Una caracteristica de este sector, es que el empleo que genera se enfoca en
los segmentos medio y bajo de la poblacion si se evallan sus caracteristica por
nivel socioeconémico (NSE). La mayor parte de los trabajadores vinculados a
la construccion se encentran en un segmento C- seguida del C+. (Ver figura
2.4).

Tabla 2.9: PEA por actividad en Ecuador

Rama de PEA por Rama % sobre PEA
actividad total
Agricultura 1.744.355 26,24%
Comercio 1.373.696 20,67%
Industria 695.874 10,47%
Manufacturera
Construccion 400.281 6,02%
Administracion 242.787 3,65%
Publica
Exp. de minas 33.216 0,50%
y canteras
PEA total 6.647.203 100%

El sector de la construccion retne al 6,02% de la Poblacion Econémicamente Activa (PEA).

Fuente: INEC - Encuesta Nacional de empleo, desempleo y subempleo 2011
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Fuente: INEC

Figura 2.4: Composicion de la poblacién econdmicamente activa (PEA) sectorial

por nivel socioecondémico (NSE)

Esta situacion también se repite en el sector agricola, debido a que, en
ambos casos, estas actividades generan empleo para personas que, en su
mayoria, tienen como maximo formacién secundaria. A nivel promedio, se
estima que al mes, los asalariados de este sector perciben USD 297,88
mensuales en tanto que los patrones y trabajadores por cuenta propia USD
564,20, siendo uno de los sectores cuyo trabajadores tienen un menor nivel de
ingreso frente a otros como la explotacion de minas y canteras, el comercio, las
industrias manufactureras y la administracion puablica.
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Para el desarrollo del nivel socioeconomico (NSE ), se considero para cada
encuestado su nivel de educacion, ocupacion tipo de vivienda, condiciones y
materiales de construccion, afiliacion al Seguro Social, acceso a Internet,
posesion de teléfono celular, computadores, televisores, electrodomésticos,
vehiculos, recepciéon del BDH (Bono de Desarrollo Humano), remesas y
alimentos principalmente.  Esto permite contar con una caracterizacion
detallada del encuestado y asi establecer a qué NSE pertenece, siendo A el

NSE mas alto y D el mas bajo.

2.3.2 INFLUENCIAS MICROAMBIENTALES

2.3.2.1 Clientes

De acuerdo con el levantamiento de informacion realizado en la ciudad de
Quito por la Unidad de Anélisis Econémico con la Unidad de Opinién y Mercado
de Corporacion Ekos (2012), se determino que en los ultimos afos el sector de
la construccion ha tenido importantes niveles de crecimiento en el Ecuador.
Esto se ha visto motivado tanto por los elevados niveles de gasto publico asi
como por las mayores facilidades para acceder a financiamiento, principalmente

por parte de entidades publicas.

Quito presenta un ingreso familiar promedio mensual de USD 947,42 y un
gasto de USD 554,95, lo que refleja una capacidad de ahorro USD 392,00,

siendo este un aspecto de importancia el momento de adquirir una vivienda.

Para evaluar la necesidad de vivienda en Quito, se determiné que, mas del
62% de las personas encuestadasafirmo6 no contar con una vivienda propia (Ver
figura 2.5), lo que refleja un potencial desarrollo del mercado local.

Adicionalmente, el 57,52% de personas adquirié una vivienda propia nueva.
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Es importante conocer qué aspecto se toma en cuenta al buscar una
vivienda propia. El arriendo se concentra, por ejemplo, en departamentos y si la

vivienda es propia se opta por una casa (Ver figura 2.6).

M Vivienda arrendada
H Vivienda propia

W Herencia

B Vivienda familiar

m Vivienda prestada

Fuente: Unidad de Andlisis Econémico de Ekos

Figura 2.5: Caracteristica de las viviendas de Quito segun su tipo de posesién
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La mayor parte de arrendatarios viven en departamentos (75%), en tanto que los que tienen
vivienda propia han optado, en su mayoria, por vivir en casas (75%).
Fuente: Unidad de Andlisis Econémico de Ekos

Figura 2.6: Tipo de vivienda por propiedad
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A nivel de caracteristicas de la vivienda, las casas en promedio tienen un
area de construccion mayor que la de los departamentos, 138,7 y 1154
cuadrados respectivamente. A su vez, en lineas generales, la vivienda
promedio tiene 3 dormitorios, 2 bafios y 1 garaje. Alberga en promedio cerca
de 4 personas.

Es importante considerar que las casas tienen un costo promedio de USD
59.214 con una cuota mensual de USD 353,73, en tanto que los departamentos
se valoran en USD 55.278 con una cuota de USD 412 (Ver tabla 2.10). Este
resultado se dio dentro de una muestra amplia y representativa, pero se
destacan las caracteristicas similares de las viviendas. Por su parte, la vivienda
arrendada tiene un menor tamafo sea casa 0 departamento, lo que incide
también en su composicion (Ver tabla N. 2.11). De esta manera, se refleja la
necesidad de una vivienda de mayor tamafio al momento de tener la capacidad

de pago para adquirir algo propio.



Tabla 2.10: Caracteristicas de las viviendas propias

Tipo ‘ Casa ‘ Departamento

Caracteristica de la vivienda

Ingresos de familias
que adquieren casa

Metros cuadrados 138,70 115,40 USD 1.112,60

Pisos 1,80 1,10

Dormitorios 3,20 2,90

Bafios 2,10 1,80

Autos 1,32 1,31

Costo estimado (USD) 59.214 55.278 Ingresos de familias
que adquieren

Caracteristica del hogar departamentos

USD 1.026,90

Personas 3,70 3,60

Ingreso mensual (USD) 1.112,60 1.026,90

Cuota mensual crédito (USD) 353,73 412,00

En general, quienes adquieren su vivienda propia optan por bienes de mayor tamafio (138,7 metros cuadrados en
casas) que cuando las alquilan (89,7 metros cuadrados en promedio).
Fuente: Unidad de Opinién y Mercado Ekos

Tabla 2.11: Caracteristicas de las viviendas arrendadas

Tipo Casa Departamento

Caracteristica de la vivienda

Metros cuadrados 87,90 75,10
Pisos 1,40 1,00
Dormitorios 2,40 2,10
Bafios 1,40 1,20
Autos 0,92 0,67
Caracteristica del hogar

Personas 3,90 3,40
Ingreso mensual (USD) 856,00 904,80
Tiempo de arriendo 3 aflos 9 meses 3 afios 6 meses

Fuente: Unidad de Opinién y Mercado Ekos
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Los hogares que carecen de vivienda propia cuentan generalmente con dos
dormitorios y un bafo, si bien tienen una composicion familiar similar a las
anteriores, resultado de un menor nivel de ingresos. En todo caso, la diferencia
en ingresos y capacidad de pago no es significativa; la dificultad esta en el

acceso a la entrada inicial.

Por otro lado, el 65% de la poblacién desean adquirir una vivienda. Cabe
recalcar que mas del 82% de los que arrienda, viven con familia o tienen una
vivienda prestada, desean adquirir una nueva. Adicionalmente, el 33% de los

gue tienen vivienda propia desean adquirir otra.

La principal motivacion que tienen las personas para adquirir una nueva
vivienda es poder tener algo propio, seguido por la independencia y mas
espacio. Aspectos como la cercania, la comodidad, la inversion y el transporte
no tienen tanta importancia frente a otras opciones. A su vez, o que valoran los
encuestados es la seguridad como una caracteristica fundamental que debe

cumplir una vivienda, asi como debe contar con el espacio necesario.

La recreacion, capacidad de ampliacion y éareas verdes no son tan
importantes para los consumidores. Por otro lado, el 35% que no desea
adquirir una vivienda y que son principalmente duefios de una vivienda propia,
manifestaron estar satisfechos con la actual la consideran comoda, ademas
qgue consideran una nueva casa como una inversion muy costosa. El
financiamiento de una vivienda es de gran importancia y se observa el
posicionamiento que ha tenido el BIESS, ya que el 46% de la muestra lo
considera como sus principal opcion frente al 24% que evalla trabajar con un

banco privado. Solo el 15% afirma poder adquirir una vivienda de contado.

En base a la informacion de compra de vivienda se establecié un modelo de

precios. De esta manera, se determiné el precio de compra, al tomar en cuenta
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los habitos de demanda y las principales caracteristicas de las viviendas
adquiridas. Este trabajo permitio fijar los principales determinantes del precio:

* Numero de dormitorios, bafios y m2

» Tipo de vias de acceso

* Sicorresponde a casa o departamento

» Siposee cocina, estudio y ambientes externos
* Sies una vivienda nueva o no

* Numero y capacidad parqueadero

En base al modelo realizado, el nimero de dormitorios presenta una
relaciébn cuadratica con el valor de la vivienda. Es decir, a medida que el
namero de habitaciones aumenta, el precio de la vivienda crece de forma mas
acelerada, sin embargo, a medida que existen mas cuartos, el aporte en el

precio de la vivienda es cada vez menor.

Como se observo dentro del interés de los encuestados, el numero de
dormitorios que genera un mayor aporte al precio es de tres. Adicionalmente,
otros determinantes de gran incidencia, como el nimero de dormitorios, es si
posee cocina (espacio y tipo de cocina), tipo de vias de acceso a la vivienda y

los metros cuadrados que posee.

La vivienda arrendada tiene un menor tamafo, sea casa o0 departamento, lo
gue incide también es su composicién (Ver tabla N. 8). Se puede afirmar que
una vivienda de iguales caracteristicas con dos dormitorios, pude alcanzar un
precio de venta mayor en USD 5.330 por contar con un tercero. Ademas,
caracteristicas como sala y comedor no fueron significativos en el analisis dado
gue no son determinantes por si solos en la compra, sin embargo la cocina es
un ambiente que tiene un rol muy importante en la eleccion de compra.
Finalmente, las vias de acceso y ubicacion de la vivienda son cruciales en la

determinacion de su precio, dado que el acceso a servicios, cercania y
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seguridad inciden en la valoracion del bien. En base al estudio realizado se
establecio que en Quito existe una importante demanda potencial, debido a que
gran parte de la poblacién no tiene una vivienda propia y es un aspecto que se
ha demostrado que resulta de interés. Se estima que existe una demanda
potencial de 278.935 viviendas en la ciudad de Quito, de las cuales el 71%
corresponden a hogares que no cuentan con vivienda propia, mientras que el
29% corresponden a hogares que poseen al menos una vivienda y estan
dispuestos a comprar una nueva vivienda. Es importante en este grupo de
hogares que el 13% de la demanda potencial ha adquirido un crédito

hipotecario previamente y lo ha pagado satisfactoriamente.

2.3.2.2 Proveedores

La influencia de los proveedores en el sector de la construccion es
determinante, pues cualquier variacién de precio o escasez de alguno de los

mas importantes materiales puede afectar una obra de manera absoluta.

El auge de la construccion no seria el mismo de no contar con proveedores

gue satisfagan sus necesidades.

Un ejemplo claro de la importancia del sector se dio en el primer semestre
del 2008, cuando el precio del acero subié en méas del 20% y ocasiono un freno
temporal en la construccion y graves pérdidas para los inversionistas.
Actualmente, varios factores permiten que los precios de los materiales de
construccion se mantengan estables, lo que logra que los promotores del sector
se atrevan a realizar fuertes inversiones. La dolarizacion también es uno de
ellos, pues tener una moneda estable también ha ayudado segun expertos,

para invertir en grande.
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En Ecuador la construccion realizada con materiales tradicionales
(hormigdn, acero, en algunos sectores ladrillo) es predominante, pero poco a
poco nuevos avances tecnoldgicos se han filtrado en el mercado, ocasionando
gue se construya con otros materiales y procedimientos antes desconocidos.
Un ejemplo es la construccion hormi2, cuya ligereza y adaptabilidad a otros
sistemas permiten una construccion eficiente, ademas de realizar obras de
mayor dificultad operativa con gran facilidad. No es extrafio observar en la
construccion el uso de otros materiales como el adobe, el tapial, la cafa
guadua, que reflejan una mayor conexion con el sitio de construccion. La
tendencia en este sentido es tan marcada, que incluso hay un capitulo en el
nuevo Cdédigo de la Construccion que otorga normas para construir con cafia
guadua. La incidencia de las nuevas tecnologias de informacién y comunicacion
(TIC) también ha tenido un rol importante en lo que se refiere a materiales de
construccion. Actualmente ya se incluyen en las listas de proveedores los tipos

de cableo estructurado.

A continuacion, se presenta el indice de crecimiento de los principales
materiales de construccion de acuerdo con los dltimos datos del IPCO (indice
de Precios de la Construccién), publicados por el INEC, que permiten
determinar la variacion de precios en materiales de construccion (Verfigura 2.7).
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Figura 2.7: indice de crecimiento de los principales materiales de construccion
(base porcentual abril de 2000 = 100%)

2.3.2.3 Competencia

De acuerdo con un estudio elaborado por la Unidad de Analisis Econdmico
de Ekos, se establece que Consermin S.A., Concerroazul S.A. y Ekron
Construcciones S.A. son empresas constructoras grandes, en cambio para la
actividad inmobiliaria estan consideradas entre las mas grandes Grupo Superior
S.A., Dismedsa y DK Management Services y segun datos de la
Superintendencia de Compafias (2010) estas empresas tuvieron ingresos
operacionales similares de USD 703,78 millones y las PYMES generaron USD

677,85 millones, tomando en cuenta que el 48,2% se debe a la construccion de
obras.

También se puede destacar segun se sefiala en el articulo “INMOBILIARIO

La Construccién se Apuntala” publicada en la Revista Lideres (2012), que el
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Grupo Aries tiene su matriz en Quito, pero a través de varios proyectos llega a

las provincias de Guayas, Santo Domingo e Imbabura.

2.3.2.4 Precios

Los precios es un factor determinante en la participacion que tienen las
principales constructoras en las ciudades de Guayaquil, Quito, Manta y Cuenta
ya que estas cuatro ciudades ocupan los primeros lugares al referirnos al
namero de unidades habitacionales en oferta y que la participacion en el
mercado por rango de precios promedio se ubican desde USD$15.000 en
adelante, a excepcion de Cuenca que los precios promedios estan desde
USD$25.000 (Ver tabla 2.12).

Tabla 2.12: Participacion en el mercado por rango de precios. Oferta 2010-2012

Ciudad Rango Precios Promedio Empresa Participacion sobre el total por ciudad
QUITO 15000 - 25000 ECO ARQUITECTOS 36,00%
VARIOS CONSTRUCTORES 23,90%
TALLER 3 CONSTRUCTORA 15,60%
25000 - 40000 HABITAT ECUADOR 12,20%
COOP CAMINOS DEL INCA 8,50%
ECO ARQUITECTOS 6,10%
40000 - 75000 HABITAT ECUADOR 7,70%
COVIPROV 3,80%
IMEXPOR INTERNACIONAL 3,80%
75000 - 150000 URIBE Y SCHWARZKOPF 11,10%
KEOPS CONSTRUCTORA 5,40%
CONSTRUECUADOR 3,70%
Més de 150000 RFD CONSTRUCTORA 7,10%
ROSERO Y ASOCIADOS 5,30%
GRUPO FORTALEZA 5,20%
GUAYAQUIL 15000 - 25000 CONBAQUERIZO 36,50%
CORPORACION BEATA 21,90%
VARIOS CONSTRUCTORES 14,60%
25000 - 40000 RITOFA 15,90%
DALDRY S.A. 15,20%
URBANIS 11,80%
40000 - 75000 CORPORACION BAQUERIZO 21,70%
FCME 11,40%
RITOFA 11,40%
75000 - 150000 CIUDAD CELESTE 18,20%
PROYECTA 14,10%

YAGIODVIAL 8,30%
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Més de 150000 COVIGON 20,90%
ETINAR 20,70%
COCOQUIL 18,80%
CUENCA 25000 - 40000 R&R CONSTRUCTORES 76,10%
EMUVI 14,30%
LEON CARPIO 4,60%
40000 - 75000 R&R CONSTRUCTORES 34,90%
EMUVI 30,80%
LEON CARPIO 5,40%
75000 - 150000 PABLO VINTIMILLA 13,90%
JOSE VILLAVICENCIO 12,50%
ERIK PAZMINO 7,60%
Més de 150000 ERIK PAZMINO 54,10%
C-M CONSTRUCTORA 9,40%
E999CCP 9,40%
MANTA 15000 — 25000 SI VIVIENDA -EP 61,20%
PROVIMANTA 8,30%
ORDEPAC 6,60%
25000 — 40000 ORDEPAC 53,30%
PROMOTORA TARCIZA 20,70%
NITULY S.A. 13,20%
40000 - 75000 PROMOTORA TARCIZA 41,60%
HGLM CONSTRUCTORA 14,00%
CARRASCO SUAREZ 9,90%
75000 — 150000 JAIME MIRANDA & ASOCIADOS 40,80%
BANDERAS Y BANDERAS 24,90%
PLANMAN 12,60%
Més de 150000 EFIAG CONSTRUCTORA 55,00%
BANDERAS Y BANDERAS 33,00%
JAIME MIRANDA & ASOCIADOS 0,10%
Menos de 15000 PROVIMANTA 100,00%

En este ranking se aprecia la participacion de los principales constructores, por rango de precios, en las ciudades
de Quito, Guayaquil, Cuenca y Manta
Fuente: MarketWatch

2.3.2.5 Oferta

El sector inmobiliario se compone principalmente de dos actividades dentro
de la CIlIU (Clasificacion Internacional Industrial Uniforme), las actividades
inmobiliarias y la Construccion de edificios completos y de partes de edificios;

obras de ingenieria civil.
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Es indudable el acelerado crecimiento que durante los udltimos afios ha
tenido el sector inmobiliario. Basta con mirar la gran cantidad de
construcciones nuevas que existen en las diferentes ciudades del pais para
entender la dimension de un sector que desde medidos de 2009 atraviesa por

uno de sus mejores momentos en los ultimos 10 afios.

Vale notar, sin embargo, que en los uUltimos meses empieza a planearse la
demanda por vivienda en la mayoria de las ciudades del pais. Empiezan a
cambiar los términos y condiciones de crédito hipotecario y bonos para la
vivienda, la demanda también empieza a buscar nuevas alternativas que

guienes ofertan vivienda buscan satisfacer.

En este estudio se expone el numero de proyectos y unidades que salieron
a la venta desde 2010 hasta la ultima dedicién realizada entre julio y agosto de
2012, a fin de obtener un ranking de los principales constructores y su peso
dentro de toda la oferta de cada una de sus ciudades y segmentos a los que
atienden.

Quito, Guayaquil, Cuenca y Manta crecen constantemente en los Ultimos
tres anos.

Para la dltima medicion ejecutada entre julio y agosto de este afio se

encontré 180 proyectos nuevos en Quito y 32 en Guayaquil.

Las ciudades de Manta y Cuenca cuentan con actualizaciones anuales, la
tltima se realiz6 en marzo de 2012. En esta medicion se encontré 12 proyectos

nuevos en Manta y 28 en Cuenca.

Revisando los totales, son mas de 550 proyectos en oferta actual en Quito,
134 en Guayaquil, 85 en Cuenca y 43 en Manta.
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Cabe resaltar que hay amplias diferencias entre estas ciudades, y que
existen menos proyectos en Guayaquil que en la capital. Sin embargo, el
namero de unidades en oferta en Guayaquil supera a las construidas en Quito.
Asi, pese a que en quito existen 550 proyectos en oferta total (hasta mediados
de este afio) y en Guayaquil un total de 134, la capital dispone de 22500
unidades ofertadas y la Perla del Pacifico de 35000, principalmente es por

cuanto en Guayaquil se construyen macroproyectos.

Por su parte, Manta tiene en oferta actual un total superior a 7500 unidades
y cuenca un total de mas de 3000 unidades habitaciones. Ademas, de acuerdo
con las estadisticas y considerando la rotacidbn que tiene cada proyecto, en
Guayaquil las ventas son un 25% en promedio mas altas que en la ciudad de
Quito.

Otra diferencia importante estd dada por la disponibilidad de tierra.
Mientras en Guayaquil, lo que méas se oferta y demanda son cas, en una
relaciéon de 65% casas y 35% departamentos, en quito el 51% de lo ofertado
son departamentos y el 49% restante son casas. La composicion en la ciudad
de cuenca es de 17% casas y 83% departamentos, mientras que en Manta el

94% son casas Y el 6% departam3entos.

Guayaquil, Quito, Manta y Cuenca ocupan los primeros lugares al referirnos

al nUmero de unidades habitacionales en oferta.

En el siguiente ranking (Ver tabla 2.13) se puede ver los principales
constructores de las cuatro ciudades, teniendo en cuenta el nimero de

unidades que se oferté en 2010 y 2012.

Sin duda, un sector tan dinamico como este incluye a varios otros actores y
de ahi el alto interés en conocer su historia, perspectivas, ranking, tendencias y

demas.
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Todos los proyectos inmobiliarios aqui mencionados, asi como otros tanto
gue no podemos ignorar ya que aun cuando son de menores dimensiones,
constituyen un importante catalizador para toda la economia, teniendo en
cuenta el fuerte aporte a la generacion de empleo y sus encadenamiento con

otras actividades productivas.

Tabla 2.13: Participacion de empresas sobre el total de la ciudad. Oferta 2010-
2012

Ciudad Empresa Participacion sobre el total por ciudad
QUITO HABITAT ECUADOR 6,55%
ECO ARQUITECTOS 5,20%
URIBE & SCHWARZKOPF 3,33%
COVIPROV 2,46%
COOP. CAMINOS DEL INCA 2,29%
GESTORES INMOBILIARIOS 2,04%
CONSTRUECUADOR 1,94%
TALLER 3 CONSTRUCTORA 1,72%
KEOPS CONSTRUCTORA 1,59%
MACC CONSTRUCCIONES 1,30%
GUAYAQUIL CORPORACION BAQUERIZO 11,86%
RITOFA 10,14%
DALDRY S.A. 7,17%
URBANIS 6,95%
TERRABIENES 5,50%
CONBAQUERIZO 5,14%
FCME 4,82%
FUROIANI 3,32%
ALESSMART S.A. 3,26%
Cll 3,23%
CUENCA R&R CONSTRUCCIONES 31,49%
EMUVI 20,49%
LEON CARPIO 4,51%
PABLO VINTIMILLA 3,67%
ERIK PAZMINO 3,54%
MANTA S| VIVIENDA —-EP 41,97%
ORDEPAC 12,73%
PROMOTORA TARCIZA 7,81%
PROVIMANTA 6,81%
NITULY S.A. 2,03%
En este ranking se aprecia la participacion de los principales constructores en las ciudades de Quito,

Guayaquil, Cuenca y Manta.

Fuente: MarketWatch
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De acuerdo con el estudio realizado por la Unidad de Analisis Econémico y
la Unidad de Opinion y Mercado de Corporacion Ekos (2012), Quito ha tenido
un importante crecimiento del sector de la construccion en los ultimos afios,
porque existe una amplia diversidad de oferta debido a las caracteristicas que

tienen las diferentes zonas de la ciudad.

La fuente de la informacion empleada corresponde a los reportes de
permisos de construccién aprobados por cada Administracion Zonal del DMQ y
a la informacion de anuncios clasificados de los principales diarios del pais. En
el caso de la primera fuente de informacion, permitid contar con un amplio
detalle, por localizacion, de lo que se estaba construyendo en el afio 2011 en
Quito. Por su parte el levantamiento permitié identificar las caracteristicas y
costos de la oferta. De esta forma se muestran los resultados por

administraciones zonales y para las parroquias mas representativas.

A partir de la recopilacion de informacion de los permisos de construccion
en el Distrito Metropolitano de Quito fue posible identificar la evolucion del

nuamero de predios, viviendas, comercio y oficinas (Ver figura 2.8).
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Segun los permisos solicitados al Municipio se puede tener una idea de los tipos de
construccién en el DMQ.
Fuente: Municipio de Quito

Figura 2.8: Distribucion por tipo de construcciones en los Ultimos seis afios

En lineas generales se ha dado un crecimiento en todos los campos, si bien
la evolucion es distinta en cada caso. De esta manera, en 2008 se dio un
crecimiento muy importante en el nimero de comercios, a su vez el incremento
den la vivienda ha sido sostenido desde 2007 a 2010. Y en 2010 se reduce,

aunque es aun alto.

El numero de oficinas crecié en 2011. Lo que se redujo ese afo fue el
niamero de predios. Estos resultados demuestran el crecimiento dado en la

oferta de vivienda y otros bienes inmuebles en Quito (Ver figura 2.9).
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La construccién de viviendas mantiene un estable crecimiento, mientras que las oficinas en 2011
tuvieron una recaida.

Fuente: Municipio de Quito

Figura 2.9: Evolucién de los permisos de construccion en Quito

El mayor crecimiento en lo que a oficinas se refiere se da en la
Administracion Eugenio Espejo, al norte de la ciudad. Esto se refleja por la
concentracion que ha tenido la actividad empresarial en esta zona, que
aglomera una gran cantidad de empresas asi como la administracion de otras.
Adicionalmente, esto también se da como resultado del mayor crecimiento que
ha tenido la economia en el pais. En el resto de administraciones, el

crecimiento de locales ha sido mucho menor.

Por su parte, las construcciones comerciales han tenido un crecimiento
mayor en el sur de la ciudad, en este caso en la administracion Eloy Alfaro y en

Quitumbe, que son la primera y la tercera con mayor numero de permisos de
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este tipo dentro del periodo analizado. La segunda administracion que generé
mas permisos fue la del norte, en este caso Eugenio Espejo. No obstante, es
importante evaluar el crecimiento comercial que se ha dado en la zona de la
ciudad con mayor poblacibn En lo que a vivienda se refiere, el mayor
crecimiento se ha dado en el norte de la ciudad, principalmente en las
administraciones Eugenio Espejo, La Delicia y Calderén, que en su conjunto
son las que mas han crecido, tomando en cuenta las construcciones
legalizadas. En este caso, el sur de la ciudad, si bien ha generado permisos de

construccion, han sido mucho menor que los del norte.

A partir de la informacion levantada es posible evaluar las caracteristicas de
las viviendas tanto en lo que a tamafio como a precios se refiere. En lineas
generales, la mayor parte de las viviendas que se ofertan tienen una superficie
comprendida entre 65 y 120 metros cuadrados. De esta manera, en la mayor
parte de administraciones se concentran estas viviendas, si bien hay
composiciones distintas. Es asi como en Calderon méas del 70% tienen ese
tamafo, seguido por Manuela Saenz con 64%, Quitumbe 64%, La Delicia 62%,
Eloy Alfaro 54%, Eugenio Espejo 53% y los Chillos 51%. En el caso de este
ualtimo, por el crecimiento que ha tenido la zona al albergar a la poblacion con
un alto nivel de ingresos, un 42% de las viviendas tienen mas de 120 metros
cuadrados. Esta situacion se acentla totalmente en Tumbaco, en dénde el
75% de los permisos de vivienda son de construcciones de mas de 120 metros
cuadrados, debido a la concentracion de la poblacion con el mayor nivel de

ingresos.

Este resultado es consistente con el levantamiento propio que se realizo, de
tal forma que las propiedades de Tumbaco tiene un valor mas alto, tanto en el
monto total como por los metros de construccion. En promedio es de USD
290663,68, seguido por el norte con USD 154787,88 y La Delicia con USD
118992,11. De la misma forma, el metro cuadrado es mucho méas costoso en

Tumbaco con USD 857,08, pero en este caso los Chillos tiene la segunda
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mayor valoracion con USD 637,77 seguido por el Norte con USD 604,03. Las
zonas de Calderon, Eloy Alfaro y el centro son las de menor valoracion.

Si se presenta esta informacion de manera detallada, se destaca el mayor
precio que tiene el metro cuadrado en Cumbaya con USD 887,7 seguido por
Tumbaco con USD 756,1 y Cochapamba con USD 649,5. Belisario Quevedo,
Calderon y Chimbacalle tienen las valoraciones mas bajas por debajo de los
USD 470 el metro.

Un aspecto importante es que se da una diferencia entre los valores
presentados que son los de casas, frente a los de departamentos. EIl gran
crecimiento que se ha dado en las edificaciones en la zona norte de la ciudad
ha llevado a que el metro cuadrado de un departamento en Ifiaquito se valore
en USD 1214,83 el metro cuadrado. En lo que arriendos se refiere, el valor mas
alto se da en Jipijapa por su buena ubicacion dentro de la zona comercial de la
ciudad con un valor de USD 6,58 el metro cuadrado, seguido por Belisario
Quevedo con USD 6,29 e Ihaquito con USD 6,23. Las zonas con menor
valoracion son Cochapamba, La Concepcion y Conocoto con USD 3,1; USD3,
05 y USD 2,95, respectivamente. En el caso de Conocoto su menor valor
comercial se da por aspectos como la distancia. En lo que a Cochapamba y la
Concepcion se refiere es resultado de un mayor crecimiento de propiedades a
la venta y arriendos en infraestructuras con un mayor tiempo de construccion.

La oferta en Quito es amplia debido al crecimiento de la vivienda, como en
comercio y oficinas. No obstante, cada area tiene aspectos diferentes que
inciden en los precios de venta y arriendo, igual que los tamafos, pero es
resultado de una oferta diversa que responde a varias necesidades.

Otro aspecto que se observa es la existencia de una clara respuesta de la
oferta en Quito frente a los requerimientos de la demanda y la organizacion
socioeconomica de la ciudad; las caracteristicas, costos y rendimientos son

diferentes entre cada administracién zonal.
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También segun se sefala en el articulo “INMOBILIARIO La Construccion se
Apuntala” publicada en la Revista Lideres (2012) el desarrollo apunté a las
oficinas y viviendas.

Desde el sexto piso del edificio Centrum se destacan decenas de
edificaciones, que a lo largo de 15 afios poblaron la Av. Francisco de Orellana

(norte de Guayaquil).

Hoteles, torres de oficinas, concesionarias, centro comerciales,
restaurantes, bancos, entidades publicas, supermercados, entre otros,
inyectaron dinamia a ese sector, que para la época se proyectaba como el

nuevo polo de desarrollo.

Maria Antonieta Reyes, directora de la Camara de Comercio Ecuatoriano
Americana de Guayaquil (Amcham), recuerda que el gremio se vio en la

necesidad de buscar un lugar mas amplio y se traslado6 del centro al norte.

En 1997, la camara compré la oficina del sexto piso del nuevo edificio
Centrum, que mide un 460 m2, incluidos parqueos. Para entonces, el m2
costaba cerca de USD 600, pero el desarrollo de la zona elevd
considerablemente la plusvalia de las propiedades. Actualmente, el m2 se

ofrece en USD 1.800 en promedio.

Esa evolucion se replicé en el resto del pais. En el siguiente resumen (Ver
tabla 2.14 y figura 2.10) se presenta la construccion realizada en provincias en

términos porcentuales.



Tabla 2.14: Construccién en provincia

Provincias %

Guayas 25,40%

Pichincha 22,70%

Azuay 7,00%

Manabi 6,30%

Imbabura 5,00%

Loja 4,80%

Tungurahua 4,50%

El Oro 3,60%

Cotopaxi 3,20%

Santa Elena 3,10%

Otras Provincias 14,50%

Fuente: Nielsen
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La construccion en la provincia de Guayas es la mas alta a nivel nacional y en donde la oferta
habitacional esta en aumento.
Fuente: Nielsen

Figura 2.10: Construccién en provincias
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CAPITULO 3

3.1 DIRECCIONAMIENTO DE LA ORGANIZACION

INMOSOLUCION S.A. guia su accionar sobre la base de su Planeacion
Estratégica que contiene los siguientes elementos que a continuacion se

detalla:

3.2 VISION

Lideres en servicios integrales inmobiliarios, posicionados entre las cinco
primeras empresas de mayor crecimiento en soluciones habitacionales en el
pais, desarrollando productos rentables, contando con disefios innovadores de
calidad, sistemas constructivos de vanguardia y promoviendo la responsabilidad

social.

3.3 MISION

Mejorar la calidad de vida de nuestros clientes a través de planificar,
construir y comercializar proyectos inmobiliarios y obras civiles para el mercado
institucional y de la comunidad con tecnologia apropiada, un disefio innovador y
de calidad, contando con talento humano calificado y comprometido para

satisfacer objetivos corporativos.
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3.4 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Los Objetivos Estratégicos establecidos por la empresa, se basan en los

planteamientos del ISSFA, concordantes con las perspectivas siguientes:

3.4.1 IMPACTO FINANCIERO

. Crecer en servicios relacionados.

. Reducir capital invertido a través de alianzas con entidades
financieras.

. Incrementar ofertas de proyectos inmobiliarios incorporando sistemas

de seguridad y servicios integrales.
. Fortalecer el patrimonio.

. Incursionar en el mercado nacional y segmentos especiales.

3.4.2 VALOR PARA LOS CLIENTES

. Ofrecer productos inmobiliarios de calidad, con buena ubicacion e
innovador disefio arquitectonico a precios competitivos.
. Ofrecer servicios integrales para los clientes.

. Fortalecer la imagen corporativa de la empresa y la marca.

3.4.3 RESPONSABILIDAD SOCIAL

. Promover y agilitar la eficiencia de nuestros socios estratégicos.
. Promover oportunidades de emprendimiento.

. Implementar sistemas integrados de gestion.
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3.4.4 EFICIENCIA OPERATIVA

. Reducir costos a través de la mejora de rendimientos, eliminacion de

desperdicios y mermas.

. Fortalecer procesos de compras, mediante alianzas estratégicas con
proveedores.

. Mejorar la calidad en disefios y acabados.

. Implementar innovaciones técnicas y constructivas.

. Garantizar la entrega del producto a tiempo.

. Contar con un portafolio de ubicacion de terrenos para proyectos.

3.4.5 DESARROLLO DE TALENTO HUMANO

. Desarrollar el modelo de competencias y mejorar el desempefio de

los colaboradores.

. Desarrollar el plan de capacitacion y carrera.

. Asegurar la estabilidad laboral, reteniendo al personal de alto
desempefio.

. Fortalecer el clima laboral.

3.5 POLITICAS

Las politicas establecidas por la empresa, considera los siguientes

aspectos:
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3.5.1 CALIDAD

INMOSOLUCION S.A., garantizara la satisfaccién de sus clientes mediante
la entrega oportuna del bien inmueble dentro de los plazos y términos
predeterminados, con atencién personalizada, a través de talento humano
calificado, involucrado y comprometido, asi como al mejoramiento continuo de

sus procesos, lo que hace posible incluso el seguimiento de la post-venta.

3.5.2 SEGURIDAD

La empresa comercializa, casas, departamentos, locales comerciales,
oficinas, terrenos, en forma directa. Es necesario acotar que los pagos de
anticipos, cuotas y trdmites de escrituras, los clientes no entregan dinero en
efectivo, sino que realizan los depdésitos directos en la cuenta bancaria que la

empresa dispone para el efecto.
3.5.3 MEDIO AMBIENTE

La empresa, cumple con las normativas ambientales de cada Canton,
ademas se encuentra implementando un sistema de seguridad ambiental y de
salud, en base a las Normas I1SO.
3.6 PRINCIPIOS, VALORES Y PARADIGMAS

3.6.1 PRINCIPIOS

* Honestidad institucional
« Etica profesional

* Responsabilidad Social
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Vocacion de servicio

Actividad empresarial sustentable
VALORES

Experiencia Técnica
Innovacion y Tecnologia
Clima Laboral y organizacional saludable

Optimizacién de recursos
PARADIGMAS

Que existe puntualidad en el cumplimiento de plazos

Que trabajos realizados por proveedores calificados son confiables
Que existe un mercado militar seguro y cautivo

Que existe una organizacion por procesos

Que se da cumplimiento a la demanda de los clientes

Que los proyectos terminados cumplen con especificaciones técnicas

FACTORES CRITICOS DE EXITO (FCE)

Mantener una Planificacion Integral de proyectos

Contar con una administracion por procesos

Contar con un sistema integrado de gestion

Mantener actualizados estudios de mercado

Contar con un sistema efectivo de cobranzas y recuperacion de cartera
Mantener un sistema de perfiles y competencias

Contar con asistencia y asesoria juridico - legal

Contar con solvencia y liquidez financieras

Mantener una unidad de atencion al cliente
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3.8 ESCENARIOS

3.8.1 ESCENARIO EXTERNO

3.8.1.1 Politico

» Aspecto positivo
- Politica del gobierno central en materia de incentivos para la vivienda.

— Control de precios de insumos del sector de la construccion por parte del
gobierno central.

* Aspecto negativo

- Politica vigente de contratacion laboral.

3.8.1.2 Econdémico

» Aspecto positivo

Dolarizacion de la economia del pais.

Ingresos de remesas de emigrantes.

Apalancamiento del mercado cautivo militar.

Liguidez suficiente en el Sistema Financiero.

Subsidio para vivienda por parte del Gobierno Central.

* Aspecto negativo
- Altas tasas de interés para adquisicion de viviendas.

- Restriccion del sistema financiero para otorgar créditos.
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3.8.1.3 Social

* Aspecto positivo
— Apertura de créditos hipotecarios a través del BIESS.

- Programas de vivienda popular masivos con alcance al bono de la

vivienda.

* Aspecto negativo
— Fuga de mano de obra calificada.
— Desempleo y subempleo.

- Pobrezay violencia.

3.8.1.4 Mercado

* Aspecto positivo
— Demanda de soluciones inmobiliarias.
- Precios de venta al publico conveniente y atractivos.

- Posibilidad de realizar alianzas estratégicas.

* Aspecto negativo
— Competencia desleal mediante empresas fantasmas.
- Exigencias de clientes militares en la oferta de productos.
— Alta oferta de bienes inmobiliarios.

- Procesos burocraticos en tramites de financiamiento y subsidios en

vivienda.



117

3.8.1.5 Tecnologia

* Aspecto positivo
— Acceso a eficientes y rentables procedimientos constructivos.

- Existencia de normativa para la construccion.

» Aspecto negativo
— Mano de obra no calificada.

— Reposicion de equipo y maquinaria técnico con altos costos.

3.8.1.6 Seguridad

* Aspecto positivo

— Conciencia de la comunidad de la inseguridad.
* Aspecto negativo

— Alto nivel delincuencial.

— Obligatoriedad de contratacion de seguridad privada.

3.8.2 ESCENARIO INTERNO

3.8.2.1 Produccion

» Aspecto positivo
- Existencia de personal profesional eficiente.

— Conocimiento y experiencia en el giro del negocio.
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» Aspecto negativo

Falta de especificaciones técnicas para adquisicion de materiales.

Falta de planificacion en requerimiento y abastecimiento de materiales.

Falta de maquinaria y equipo basico propio.

Insuficiente integracion entre los procesos de produccion y finanzas.

3.8.2.2 Marketing y comercializacion

* Aspecto positivo
- Existencia de un plan de comercializacion.
- Atencion al cliente y buen servicio.
— Contar con un sistema de marketing corporativo.

- Alianzas estratégicas vigentes.

» Aspecto negativo
- Insuficiente publicidad y promocion.

— Falta de un plan integral de marketing.

3.8.2.3  Administracién y talento humano

* Aspecto positivo
- Existencia de un plan de capacitacion.
- Recursos necesarios para capacitacion del personal.

— Contar con una infraestructura fisica funcional.

* Aspecto negativo
— Salarios no competitivos frente al mercado laboral.
— Falta de certificaciones de normas de calidad internacionales.

- Falta de un sistema de perfiles y competencias.
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3.8.2.4 Finanzas

* Aspecto positivo
— Solidez y solvencia financieras.
— Pertenencia a un ERP corporativo.
- Fuente de financiamiento oportuna y preferente por parte de
HOLDINGDINE S.A.

* Aspecto negativo
- Mejoramiento de la estructura técnica de costos y gastos.
- Insuficiente coordinacion en materia de cartera vencida.

- Insuficiente coordinacién para ejecucion de obligaciones a proveedores.

3.9 ANALISIS FODA

Al efectuar el analisis de la empresa, se pudo determinar que
INMOSOLUCION S.A., cuenta con: fortalezas, oportunidades debilidades y
amenazas, que le permitirAn conocer aquellos aspectos que deben ser
mejorados, puntos que no deben ser descuidaos, posibilidades que deben ser
aprovechadas al méaximo y en el tiempo oportuno; y adversidades que tienen

gue ser combatidas y eliminadas totalmente.

Dentro de INMOSOLUCION S.A., se han podido encontrar las siguientes
fortalezas y debilidades:
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3.9.1 FORTALEZAS

» Talento humano calificado.

* Mercado seguro y cautivo a través del ISSFA.

» Posicionamiento de la empresa en el mercado.

» Optimizacion de recursos humanos, materiales y financieros.

» Honestidad y ética institucional.

3.9.2 DEBILIDADES

» Falta de trabajo en equipo.

» Falta de planificacion integral.

* Insuficiente aceptacion de criterios innovadores en proyectos.
* No existe clara definicion de funciones y responsabilidades.

* Insuficiente proceso de seguimiento y avance proyectos.

INMOSOLUCION S.A., cuenta con puntos fuertes que deben ser explotados
y aprovechados al maximo, con el propésito de que cada dia se constituyan en
el sustento para competir con cualquier empresa, como lo ha venido haciendo
hasta ahora. Pero también existen puntos débiles que deben ser corregidos y
gue se tienen que trabajar en los mismos para que éstos se conviertan en
fortalezas que permitan mejorar la eficiencia, eficacia y economia de la

empresa.

3.9.3 OPORTUNIDADES

* Respaldo del prestigio institucional del ISSFA y HOLDINGDINE S.A.
* Posibilidad de incursionar en el mercado internacional.

» Déficit de soluciones habitacionales a nivel nacional.

» Politica de incentivos gubernamentales en el mercado de la vivienda.

* Ingreso de remesas de emigrantes.
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3.94 AMENAZAS

 Situacion politica econémica del pais.

» Desempleo y violencia en aumento.

 Falta de ética profesional por parte de ciertos sectores de la
competencia.

» Excesiva oferta de viviendas “informal”.

* Restricciones en sistema financiero para entrega de créditos.

INMOSOLUCION S.A., cuenta con bastante posibilidad que debera ser
aprovechada al maximo, en el momento oportuno; lo cual le permitir4 alcanzar
sus objetivos y por ende su mision y vision. De la misma manera tendra que
aplicar las herramientas mas apropiadas para combatir aquellas advertencias

gue deben ser eliminadas por completo.

A continuacién se presenta las matrices de evaluacion de los factores
internos y externos de INMOSOLUCION S.A.:
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FACTORES INTERNOS PONDERA CALIFICA RESULT
CION CION ADO
(max 5
min 1)
TALENTO HUMANO CALIFICADO 15% 4 0,6
MERCADO SEGURO Y CAUTIVO A TRAVES DEL 20% 4 0,8
ISSFA
POSICIONAMIENTO EN EL MERCADO 10% 3 0,3
OPTIMIZACION DE RECURSOS 15% 0,45
HONESTIDAD Y ETICA INSTITUCIONAL 5% 0,2
MINIMO TRABAJO EN EQUIPO 5% 0,15
INADECUADA PLANIFICACION INTEGRAL 10% 0,3
FALTA DE ACEPTACION DE CRITERIOS 5% 2 0,1
INNOVADORES EN PROYECTOS
DEFINICION DE FUNCIONES Y 5% 3 0,15
RESPONSABILIDADES
INSUFICIENTE SEGUIMIENTO Y AVANCE DE 10% 3 0,3
PROYECTOS
TOTAL 100% 3,35

Cuadro 2.1: Matriz de evaluacion de factores internos

De los resultados obtenidos se puede deducir que INMOSOLUCION S.A.

tiene un puntaje de calificacion ponderada de 3,35/5, lo que indica que posee

una fuerte posicion interna, demostrando que tiene mas fortalezas que

debilidades.

El criterio para la ponderacion se fundamenta en la importancia que la

Gerencia Financiera da a cada uno de los factores definidos y como producto

del andlisis realizado.
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FACTORES EXTERNOS PONDERA CALIFICA RESULT
CION CION ADO
(méx 5
min 1)
RESPALDO DEL ISSFA Y HOLDINGDINE S.A. 20% 4 0,8
POSIBILIDAD DE INCURSIONAR EN EL MERCADO 5% 2 0,1

INTERNACIONAL

DEFICIT DE SOLUCIONES HABITACIONALES A NIVEL 15% 4 0,6
NACIONAL
POLITICA DE INCENTIVOS DEL GOBIERNO EN EL 10% 4 0,4

MERCADO DE LA VIVIENDA

INGRESO DE REMESAS DE EMIGRANTES 15% 4 0,6
SITUACION POLITICA ECONOMICA DEL PAIS 5% 3 0,15
DESEMPLEO Y VIOLENCIA EN AUMENTO 10% 3 0,3
FALTA DE ETICA PROFESIONAL DE CIERTOS 5% 3 0,15

SECTORES DE LA COMPETENCIA

EXCESIVA OFERTA DE VIVIENDAS "INFORMAL" 10% 2 0,2
RESTRICCION DE CREDITOS DEL SISTEMA 5% 2 0,1
FINANCIERO

TOTAL 100% 3,40

Cuadro 2.2: Matriz de evaluacion de factores externos

Como resultado de la aplicacion de la matriz, la calificacion ponderada de
los factores externos de INMOSOLUCION S.A., es de 3,40/5, ubicandose por
sobre el promedio de 2,5, lo que indica que la empresa es competitiva y debera
aprovechar todas las oportunidades que se presentan en el mercado
inmobiliario, sin embargo se debera trabajar en los aspectos en los cuales

presenta bajo resultado.

Asi mismao, el criterio para la ponderacion se sustentd en la importancia que

la Gerencia Financiera da a cada uno de los factores anotados.
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3.10 ESTRATEGIAS

Para la ejecucion de las estrategias, se tiene previsto cumplir las siguientes
fases:

3.10.1 PERMANENTES

« Promocionar a nivel nacional el vinculo entre INMOSOLUCION S.A.,
ISSFA y HOLDINGDINE S.A.

» Elaborar e implementar planes anuales de capacitacion y actualizacion
técnica de personal.

» Preparar y ejecutar un plan de visitas y promocion de proyectos en las
unidades militares a nivel nacional.

» Elaborar un programa de publicidad y promocién a través de los medios
de comunicacion colectiva sobre proyectos habitacionales de la institucion.

» Desplegar a nivel institucional la visidn, la mision, los principios y valores
de la empresa.

» Disefar un plan de contingencia ante cambios politicos y econémicos del
pais.

* Realizar encuestas periodicas de satisfaccion de servicio al cliente para
medir el posicionamiento de la empresa.

» Establecer vinculos con Organismos de Control y Gremios de la

Construccion para evitar la proliferacion de oferta de viviendas informales.

3.10.2 CORTO PLAZO

» Establecer convenios y acuerdos institucionales con el MIDUVI y el
BIESS para simplificar los procesos de captacion de créditos, bonos e

incentivos de vivienda.
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» Establecer procedimientos e indicadores para evidenciar la optimizacion
de recursos humanos, materiales y financieros de la institucion.

* Realizar un programa de concientizacion y sensibilizacion para
consensuar el trabajo el equipo, la planificacion integral y la comunicacién
institucional.

» Establecer limites en los procesos y determinar responsables de su
funcionamiento.

* Implementar circulos de calidad para captacion de innovaciones técnicas.

* Implementar un manual de funciones y responsabilidades.

3.10.3 MEDIANO PLAZO

» Estructurar una representacion de la empresa en Espafa para ofertar
soluciones habitacionales.
* Incrementar oferta de proyectos habitacionales incorporando sistemas de

seguridad.

3.10.4 AREAS OFENSIVAS DE INICIATIVA ESTRATEGICA

* Respaldo del prestigio institucional del ISSFA y HOLDINGDINE S.A.
» Posibilidad de incursionar en el mercado internacional

» Déficit de soluciones habitacionales a nivel nacional

» Politicas de incentivos gubernamentales en el mercado de la vivienda
* Ingreso de remesas de emigrantes

» Talento humano calificado

* Mercado seguro y cautivo a través del ISSFA

» Posicionamiento de la empresa en el mercado

» Optimizacién de recursos humanos, materiales y financieros

» Honestidad y ética institucional
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3.10.5 AREAS DEFENSIVAS DE INICIATIVA ESTRATEGICA

» Falta de trabajo en equipo

» Falta de Planificacion Integral

* Insuficiente aceptacion de criterios innovadores en proyectos

* No existe clara definicion de funciones y responsabilidades

* Insuficiente proceso de seguimiento y avance de los proyectos

» Situacion Politico — Econdémica del pais

» Desempleo y violencia en aumento

» Falta de ética profesional por parte de ciertos sectores de la competencia
» Excesiva oferta de viviendas “informal”

» Restricciones en el Sistema Financiero para entrega de créditos

3.11 INMOSOLUCION COMO SISTEMA
" JE

INMOSOLUCION S.A.

COMO SISTEMA
PROVEEDORES CLIENTES
EXTERNOS COMUNIDAD EXTERNOS

* ISSFA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS * ACCIONISTAS

* UNIVERSIDADES Y * AFILIADOS ISSFA Y
POLITECNICAS DIRECTORIO EMPRESARIAL COMUNIDAD

¢ SISTEMA * GOBIERNO
FINANCIERO INMOSOLU CION S.A. CENTRALY

¢ COMUNIDAD SECCIONALES

« ABASTECEDORAS A « PROVEEDORES EN
DE MATERIAS ”\ GENERAL
PRIMAS Y LLbs e SISTEMA
SERVICIOS FINANCIERO

« GOBIERNO
CENTRALY
SECCIONAL

Figura 3.1: INMOSOLUCION S.A. como sistema




3.11.1

3.11.2

3.12

3.12.1

REQUERIMIENTO DE PROVEEDORES
Cumplimiento de politicas y lineamientos.
Oportunidades de trabajo.

Cumplimiento de obligaciones financieras.
Oferta de productos de calidad.
Planes de compra.

Cumplimiento de leyes y ordenanzas.

REQUERIMIENTO DE CLIENTES
Rentabilidad.
Flexibilidad y facilidades de compra.
Pago de impuestos y tasas.
Pagos oportunos.

Seguridad y confiabilidad en la negociacion.

Unidades habitacionales seguras y duraderas.

GESTION DEL CAMBIO Y MEJORA CONTINUA

GESTION DEL CAMBIO
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La sociedad se transforma de modo dinamico, los cambios cada vez son de

mayor alcance y mas frecuentes, lo que conlleva que la fusién entre las
empresas INMOSOLUCION y DINMOB, consideradas de servicios, se

encuentran ante nuevas demandas y retos.

Este entorno cambiante, las

nuevas reglas de juego del ISSFA y la aceleracién constante que imprime la

tecnologia son factores criticos que llevan a la empresa a desarrollar

estrategias y mecanismos que faciliten su evolucion.

El Balance Scorecard que dispondra la empresa es unametodologia que

ayudara a monitorear y controlar mediante indicadores de medicién la
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implementaciéon de los objetivos estratégicos dentro de las perspectivas

financieras, clientes, procesos internos y crecimiento de la empresa.

El levantamiento de procesos en INMOSOLUCION S.A., es un
multiplicador, ya que en funcion del entorno dindmico se ve la necesidad de
adaptarse al cambio. Este resultado de los procesos de cambio, incide
directamente en el funcionamiento de la empresa y en su posicion competitiva.
Ademas, la empresa viene actualizado el software de sistemas informaticos, los
mismos que en si también actlan como agentes de cambio en la cultura
organizacional.

INMOSOLUCION S.A. actualmente estad comprometida con el éxito a través
de la formacién de equipos de trabajo y la capacidad de la organizacién para
adaptarse a los cambios. Ademas se debe considerar que dentro de las
competencias individuales de los miembros, en los equipos de trabajo se

incluyen: iniciativa — motivacion de logro y adaptabilidad.

Finalmente, en la sinergia de la fusion, es necesario que la empresa
inmobiliaria INMOSOLUCION S.A., en el menor tiempo posible pueda contar
con todas las herramientas de gestion para poder cumplir con las expectativas
del ISSFA.

3.12.2 MEJORA CONTINUA

INMOSOLUCION S.A., se encuentra en la tarea, de desarrollar y mantener
procesos eficientes y eficaces, para lo cual ha realizado el levantamiento de los
mismos, adaptandose a los cambios que experimentan las necesidades de los

clientes.
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La evolucion tecnologica, en combinacion con las expectativas de los
clientes, han obligado a crear productos a un precio accesible, con

infraestructura basica y flexibilidad en los pagos.

La mejora continua de la empresa, estara gestionada mediante la cultura de
la organizacion, la orientacidn estratégica, el estilo de liderazgo y los enfoques,
combinado con la calidad y la gran experiencia adquirida en el tiempo de
permanencia en el mercado nacional.

Finalmente, INMOSOLUCION S.A., identifica que el mejoramiento, debe
desarrollarse de manera continua, para lograr un desempefio libre de errores
den todas las areas y procesos de la empresa.

Mejora para aumentar ingresos Yy la satisfaccion del cliente (estableciendo
plazos reducidos para la entrega de escrituras de las casas y/o departamentos,

cuando asi corresponda).

Sin deficiencias (incrementando el rendimiento de los procesos de trabajo,

reduccion de errores, reduccion de fallos en operaciones).

3.13 PLAN DE NEGOCIOS

INMOSOLUCION S.A., construye casas, departamentos, locales
comerciales, oficinas, desarrollados en terrenos del ISSFA y propios, con la
finalidad de cumplir con el objeto social fundamental de la empresa de proveer
vivienda para los miembros de las FF.AA. y poblacion civil, ademas, generar
rentabilidad para el Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas
(ISSFA).
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Entre los objetivos planteados en las construcciones que desarrolla
INMOSOLUCION S.A., en los afios 2011 — 2012 — 2013 — 2014 se tiene:

. Elaborar un plan basico de construcciones hasta el afio 2014

. Finalizar la construccion de los proyectos iniciados en el afio 2010,
realizar la entrega a clientes y elabora la respectiva liquidacion.

. Liquidar en el afio 2011 los proyectos que iniciaron su
construccién durante el afio 2010 de acuerdo con el plan de actividades de
cada uno de ellos.

. Iniciar la construccion de los proyectos en el afio 2011 y liquidar
en el afo 2012.

. Determinar las necesidades de recursos humanos, logisticos y
financieros para la ejecucion de los proyectos, realizar su entrega oportuna,
con el propésito de no retrasar su ejecucion de acuerdo con los
cronogramas establecidos.

. Realizar los avaltos al personal militar en servicio activo, pasivo y

personal civil, para préstamos de FONIFA e instituciones financieras.

En el Plan Operativo 2011 y el programa de construcciones de “LA
CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A.
INMOSOLUCION”, se presenta los proyectos de construccion a ejecutarse,
para los afios 2012, 2013 y 2014, se desarrollara un programa de
construcciones con sus respectivos proyectos, en los que se detallan todos los
aspectos técnicos, legales, humanos y financieros para tener el éxito deseado.
Los proyectos a ejecutarse en los cuatro afos se clasifican en proyectos que se
desarrollaron en el afio 2011 para liquidar en el afio 2012, proyectos que
iniciaron su construccion el afio 2012 y finalizaran con su liquidaciéon en el afio
2013, otros que empiezan en el afio 2013 y se liquidaran en el afio 2014 y

proyectos que iniciaran en el afio 2014 y se liquidaran en el 2015.
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A los proyectos de construccion presentados en este programa se iran
incorporando nuevos proyectos que se ajustaran al plan general en los afos
correspondientes, de acuerdo con las necesidades y oportunidades que se

vayan presentando en los diferentes lugares del pais.

La empresa actualmente cuenta con inventarios de proyectos liquidados,
bienes en construccion y otros que se desarrollaran en los proximos afios y que

se describen a continuacion:

3.13.1 INVENTARIO DE PROYECTOS LIQUIDADOS

. En el proyecto Paraiso de Sur existen algunos bienes que no se

han comercializado y que se detalla a continuacion:

—Manzana 19 C, corresponde al bloque “C”

—Manzana 14 P

—Manzana 13 O

—Manzana 16 |

—Manzana 17 J

—Manzana 12 T

—Manzana 19 C

—Ruta del Sol, ubicado en San Antonio de Pichincha

—Torres de Amagasi, ubicado al norte de la ciudad de Quito, en el

Sector de Amagasi del Inca.
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3.13.2 PROYECTOS EN EJECUCION PARA LIQUIDARSE DURAN TE EL
ANO 2011.

. Edificio DROM PLAZA — DEPARTAMENTOS, ubicada en la calle
Jorge Drom y Villalengua sector de Ihaquito.

- Area de construccion 12.049, 31 m2

—Dos torres de 8 plantas sobre elevadas y cada una de ellas con 2
subsuelos, cuenta con:

—70 Departamentos

-89 Bodegas

—6 Locales comerciales en total

—92 Estacionamientos
Se culminard la construccion y se enviaran los tramites de escrituracion

de los departamentos vendidos en mayo 2011.

. Edificio TORRES DEL YANUNCAY MANZANA 1 — CUENCA,
ubicada por el norte la calle Rafael Torres, por el sur la Av. 10 de Agosto,
por el este la Av. Francisco Moscoso, y por el oeste propiedades
particulares con viviendas unifamiliares.

- Area de construccion 14.737, 03 m2

—Dos torres de departamentos y una torre de oficinas que cuentan
con:

— 60 Departamentos

—14 Locales Comerciales

—15 Oficinas

—-92 Bodegas

—107 Estacionamientos
Se terminara la construccion en mayo 2011 y se iniciaran los tramites

para recaudacion de dineros de los departamentos vendidos.
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. Proyecto Paraiso del Sur, ubicada en Ciudad Quitumbe, al sur de
la ciudad se encuentran en ejecucion las siguientes manzanas:
—Manzana 4 B (1ra. Etapa)
84 Casas
84 Parqueaderos
Su proceso de construccion finalizard en abril 2011, el proceso de

recaudacion iniciara en el mes de junio.

—Manzana 11 R (1ra Etapa)
52 Casas
68 Parqueaderos
Su proceso de construccion finalizara en mayo 2011, el proceso de

recaudacion financiera iniciara en el mismo mes.

—Manzana 14 P (2da. Etapa)
40 Departamentos
16 Locales Comerciales

Su proceso de construccion finalizara en mayo 2011.

—Manzana 17 J (2da. Etapa)
40 Departamentos
17 Locales Comerciales

Su proceso de construccion finalizara en mayo 2011.

—Manzana 18 D (2da. Etapa)
16 Departamentos simples

8 Departamentos Duplex

10 Locales Comerciales

10 Bodegas

Su proceso de construccion finalizard en mayo 2011.
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. Proyecto “Isla Mocoli”, ubicada en la ciudad de Guayaquil en el
sector de Samborondén al norte de la ciudad.
—Superlote 5A: 46 lotes
—Superlote 3B1 y 3B2: 89 lotes
Se encuentra en ejecucion Yy finalizara su construccion en el mes de

septiembre de 2011.

3.13.3 PROYECTOS A DESARROLLARSE DURANTE EL ANO 201 1,
2012, 2013, 2014.

En el afio 2011 se dara inicio a los siguientes proyectos:

» Paraiso del Sur ubicado en ciudad Quitumbe al sur de Quito.
- Manzana 18 D (3ra. Etapa)
32 Departamentos simples
8 Departamentos duplex
12 Locales comerciales
12 Bodegas

Sala Comunal

FECHA DE INICIO: Mayo 2011
FECHA DE FINALIZACION: Febrero 2012
FECHA DE LIQUIDACION: Octubre 2012
DURACION CONSTRUCCION PROYECTO: 10 meses

- Manzana 13 O (2da. Etapa)
49 Departamentos

21 Locales comerciales



FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 16 | (2da. Etapa)
49 Departamentos

23 Locales comerciales

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 5 H (2da. Etapa)
45 Departamentos

16 Locales comerciales

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 10 N (2da. Etapa)
48 Departamentos
5 Locales comerciales

5 Bodegas

Mayo 2011
Febrero 2012
Octubre 2012
10 meses

Mayo 2011
Febrero 2012
Octubre 2012

10 meses

Mayo 2011
Febrero 2012
Octubre 2012

10 meses
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En el afio 2012 se dara inicio a los siguientes proyectos:

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 6 G (Unica Etapa)
105 Casas

32 Departamentos

12 Locales comerciales
138 Parqueaderos

FECHA INICIO:

FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:
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Mayo 2011
Febrero 2012
Octubre 2012
10 meses

Septiembre 2011
Agosto 2012
Diciembre 2012

12 meses

e Paraiso del Sur ubicado en ciudad Quitumbe al sur de Quito.

Manzana 13 O (3era. Etapa)
32 Departamentos

13 Locales comerciales

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 16 | (3era. Etapa)
32 Departamentos

13 Locales comerciales

Enero 2012
Diciembre 2012
Junio 2013

12 meses



FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 5 H (3era. Etapa)

54 Departamentos

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 10 N (3era. Etapa)
35 Departamentos

3 Locales comerciales

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 9 M (2da. Etapa)
1 Casa

6 Departamentos simples
32 Departamentos duplex

6 Locales comerciales

Enero 2012
Diciembre 2012
Junio 2013

12 meses

Enero 2012
Diciembre 2012
Junio 2013

12 meses

Enero 2012
Diciembre 2012
Junio 2013

12 meses
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En el afio 2013 se dara inicio a los siguientes proyectos:

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:
DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Enero 2012
Diciembre 2012
Junio 2013

12 meses

e Paraiso del Sur ubicado en ciudad Quitumbe al sur de Quito.

Manzana 11 R (2da. Etapa)
10 Departamentos duplex

6 Departamentos simples

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:

FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 4 B (2da. Etapa)
36 Departamentos

3 Locales comerciales

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:

FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 19 C (3era. Etapa)
20 Departamentos

8 Locales comerciales

Enero 2013
Diciembre 2013
Junio 2014

12 meses

Enero 2013
Diciembre 2013
Junio 2014

12 meses

138



FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 12 T (2da. Etapa)
38 Departamentos

9 Locales comerciales

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Enero 2013
Diciembre 2013
Junio 2014

12 meses

Enero 2013
Diciembre 2013
Junio 2014

12 meses

En el afio 2014 y 2015 se dard inicio a los siguientes proyectos:

e Paraiso del Sur ubicado en ciudad Quitumbe al sur de Quito.

Manzana 8 L (Unica Etapa)

Ordenanza especial en tramite municipal

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 3 A (Unica Etapa)

Ordenanza especial en tramite municipal

Enero 2014
Diciembre 2014
Junio 2015

12 meses
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FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 2 B (Unica Etapa)

Ordenanza especial en tramite municipal

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 1 K (Unica Etapa)

Ordenanza especial en tramite municipal

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Manzana 20 S (Unica Etapa)

Ordenanza especial en tradmite municipal

FECHA INICIO:
FECHA DE FINALIZACION:
FECHA DE LIQUIDACION:

DURACION CONSTRUCCION PROYECTO:

Enero 2014
Diciembre 2014
Junio 2015

12 meses

Enero 2014
Diciembre 2014
Junio 2015

12 meses

Enero 2014
Diciembre 2014
Junio 2015

12 meses

Enero 2014
Diciembre 2014
Junio 2015

12 meses
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Planificacién de otros proyectos:

« SANTO DOMINGO DE LOS TSHACHILAS ubicado entre las Avenidas
Abrahan Calazacon, Av. Las Delicias, Av. Los Colonos y Av. Yanuncay.

» ARMADA DEL ECUADOR

+ RIOBAMBA

« CUENCA

3.13.4  AVALUOS

Conformado por los ingresos de avallos realizados a personal militar y civil
para tramites de préstamos del ISSFA e Instituciones Financieras. Estos valores
son utilizados en pagos de personal de avaladores y gastos administrativos en

general.

3.14 PLAN ESTRATEGICO COMERCIAL

3.14.1 ANTECEDENTES

La empresa es una constructora inmobiliaria con mas de 11 afios de
trayectoria en el mercado de la construccion, brindando atencion y asesoria a la
poblacion civil y militar. Solidamente posicionada en el sector inmobiliario y en

la industria de la construccion, contribuyendo al desarrollo del pais.

Su enfoque esta direccionado a que sea una empresa eficiente,
responsable, creativa y segura para que sus integrantes dirijan con actitud pro

activa un plan de accion, atendiendo y ofreciendo calidad en el servicio.
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3.14.2 OBJETIVOS

» Construir y comercializar productos inmobiliarios con personal altamente
calificado, para “PROMOCIONAR, ASESORAR Y VENDER”, a nuestros
clientes militares y civiles.

* Desarrollar conocimientos integrados en base a la experiencia,
trayectoria e investigaciones de mercado.

* Aprender a innovar con éxito las estrategias organizacionales ya escritas
en el manual de politicas y procedimientos de INMOSOLUCION S.A. para
aprovechar las habilidades y competencias del Talento Humano.

» Contribuir en la toma de decisiones, basados en criterios de experiencia
gue generan confiabilidad.

 Empatar el marketing y las ventas en cada uno de los proyectos en
ejecucion y a desarrollarse, tomando en cuenta nuestra trayectoria de 11 afios

de servicio.

3.14.3 MARKETING

A todo lo mencionado se tendra en cuenta los siguientes aspectos.

3.14.3.1 Investigacion de mercado

Marketing aplicado a investigaciones de mercado.- En los meses de agosto
y septiembre del 2010, la empresa Gridcom Cia. Ltda., realizé el estudio de
mercado que abarca el Sur de la ciudad de Quito, el informe contempla
escenarios alentadores, por tratarse de proyectos inmobiliarios de excelente

ubicacién rodeados de todos los servicios y comodidades del vivir moderno.
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3.14.3.2 Fuentes primarias y secundarias del market ing inmobiliario

 Identificacion del mercado
» Estrategia para cada mercado

* Investigacion cuantitativa como herramienta en la toma de decisiones de

marketing.

3.14.3.3 Economia

 Se debe tomar en cuenta conceptos béasicos de la situacion actual
economica, politica y social del pais.

» El posicionamiento del negocio inmobiliario en la actualidad sigue siendo
un medio interesante para inversionistas y constructores. Entidades como el
IESS y el MIDUVI, abren més posibilidades de estrategias comerciales.

» El crédito de vivienda segun reportes de la Superintendencia de Bancos,
muestra el crecimiento en este Ultimo afio, sin embargo la crisis economica
mundial directamente ha afectado, condicionando a las instituciones financieras
para que sean muy conservadoras y exigentes en sus politicas de crédito y
andlisis de riesgo.

* A pesar de la situacion imperante e incierta en el pais, el mercado
inmobiliario y de la construccion, tienen buenas perspectivas en los proximos

anos.

3.14.3.4 Situacion socio economica y analisis del m  ercado objetivo

. El principal mercado sigue siendo el personal militar en servicio
activo y pasivo, pero colateral se encuentra la posibilidad abierta de clientes
civiles, considerando que la vivienda siempre sera una necesidad basica y
los proyectos en ejecucion tienen las fortalezas necesarias para cumplir

expectativas de clientes con necesidad de comprar un departamento o
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casa, como solucion habitacional o de inversiobn en una propiedad

estratégicamente ubicada.

. La mayoria de nuestros clientes pertenecen al segmento de
ahorro voluntario fondos FONIFA, lo que determina una relacion directa con
el ISSFA y por consiguiente las politicas de crédito son poco flexibles para
los clientes de INMOSOLUCION S.A.

. La posibilidad de ofrecer calidad de vida, calidad en el producto y
rentabilidad en una inversibn de alta plusvalia, se mantiene como
argumento de venta reflejado no sélo como testimonio de clientes
satisfechos, sino también como preferencia al tipo de construccion

tradicional que ofrecemos.

3.14.3.5 Transparencia y respaldo

Otro argumento de venta debidamente canalizado, se transforma en un plus
o valor agregado, por ser proyectos desarrollados en su mayoria, en terrenos
del ISSFA, y que cuentan siempre con la infraestructura urbanistica, en zonas
estratégicamente ubicadas, garantiza el normal desarrollo del proyecto, muy

bien servido.

3.14.3.6 Plan de medios

La estructura del plan se acopla en tiempos a los requerimientos y

segmentos del mercado.

. Pagina WEB actualizaciones continuas
. Folleteria totalmente renovada y actualizada
. Cambio total de la sefialética de los proyectos

. Oficina de ventas en cada proyecto
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. Oficina de ventas en cada sucursal

. Participacion en la 1l feria Ml CASA CLAVE en el mes de abril del
2011

. Participacion en la 1l feria de Proyectos del Sur y del Valle de los
Chillos Noviembre del 2011.

. Presencia en la oficinas del ISSFA

. Presencia organizada e indistinta en los destacamentos de las
Fuerzas Armadas cuadro a elaborarse segun requerimientos, nimero de
personas interesadas, ciudades disponibles con proyectos, mercado
objetivo.

. Revistas inmobiliarias Mi casa Clave.

. Presencia en eventos importantes corporativos.

. Visitas corporativas, una al mes con contacto sugerido por un
asesor inmobiliario determinado.

. Islas de informacion y ventas en centro comerciales del Sur.

. Volanteo dependiendo del proyecto.

. Atencion personal a clientes en sus oficinas.

. Publicidad individual en el diario Metro Hoy.

. Alianza con IFIS, calificado los proyectos podemos direccionar a
los clientes a los diferentes bancos.

. Presencia publicitaria en el MIDUVI del proyecto calificado, para el
bono de la vivienda.

. Presencia en los eventos inmobiliarios a nivel nacional.
3.14.4  APLICACIONES
3.14.4.1 Estructura comercial
INMOSOLUCION como empresa constructora cuenta con un equipo

comercial cuyas principales fortalezas son la capacidad, ética y profesionalismo.

El personal esta capacitado en todos los temas, tales como:
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. Econdmico y social frente a la realidad del pais.

. Crediticio con politicas actualizadas de las distintas IFIS
. Tecnoldgico dentro de lo permisible

. Servicio al cliente personalizado

. Relaciones Humanas

3.14.4.2 Motivacién personal

Empleado bien tratado y motivado es un eficiente ASESOR INMOBILIARIO
y su productividad estaré reflejada en cifras favorables para la empresa y su

economia familiar.

La fuerza de ventas al momento se encuentra conformada por 3
ASESORAS INMOBILIARIAS, con horario predeterminado de trabajo, en los
sitios y a las horas requeridas.

De ser necesario se contratara asesoras free lance, para atencion en los

diferentes proyectos que construye la empresa.

Todo el equipo esta liderado por el Gerente Comercial.

3.14.4.3 Asesoria en publicidad

Siendo el negocio inmobiliario tan cambiante y alternativo, la empresa
implementara medios para continuar con el posicionamiento de marca
INMOSOLUCION S.A., exitosamente disefiado por la empresa internacional
“‘RAMEIX Interpublicist”.

Esta empresa realiza campafas publicitarias de acuerdo con un

presupuesto establecido, dandonos normativas de marketing publicitario como
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una inversién no como un gasto, direccionando cada campafia a un grupo de

personas objetivo, definido por nivel socioecondmico.

Después de identificado el mercado especifico al cual va dirigido, esta
herramienta ayudaré al equipo comercial en:
. Fundamentos de ventas
. Técnicas de ventas (Capacitacion)
. Manejo de objeciones (Capacitacion)
. Relaciones humanas
. Presupuestos establecidos

. Plan estratégico de medios

A la gerencia Técnica en:

. Numero de soluciones habitacionales

. Linea de producto (casa, departamentos, locales comerciales u
oficinas)

. Fijacion de precios

. Factibilidades

. Proyecciones de venta

3.145 PLAN DE VENTAS

3.14.5.1 Este plan obedece a politicas de ventas

* Previamente establecidas por tiempos de entrega de proyecto
» Condiciones de entrega del proyecto

* Planes de metas e incentivo a la fuerza de ventas

» Alianzas estratégicas con otras inmobiliarias

» Politicas de comisiones para asesores, freelance y referidos.
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3.14.5.2 Aplicaciones

* La organizacion de ventas en base a rutas

» Estratificacion entre ventas y mercadeo

» Lafuerza de ventas segun los tipos de mercado encontrados

* Los modelos de venta segun el comportamiento del consumidor

» Estrategias de ventas segun cada consumidor

* Manejo de objeciones

* Rutas de accion de mercadeo y ventas

* Clinicas de ventas

» Controles de reporte de visitas

» Controles de seguimiento de clientes

» Establecer medicion de productividad y efectividad, esto es controlando
el numero de visitas registradas en los reportes, sobre las ventas efectivas

realizadas de cada asesor.

3.14.6 COORDINACION CON AREAS DE APOYO

Es necesaria una retroalimentacion con areas de crédito, cartera, técnico y

legal.

En crédito es necesario capacitar a los asesores inmobiliarios por los

continuos cambios de politicas y procedimientos de las IFIS.

Se mantendra el control reporte semanal de cartera, tratando de ubicar y

personalizar una sola base, para que la informacion sea clara y consistente.

Hacer reuniones periédicas con el Asesor Legal para analizar los temas

pendientes y de importancia que afecten el desarrollo de la Gerencia Comercial.
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La Gerencia Técnica debe entregar la informacion oficial de cada proyecto,
para que el departamento de ventas sea instruido con respecto a tiempos de
entrega, condiciones de entrega y a su vez, ventas retroalimentara
condicionamientos y requerimientos de los clientes con el fin de darles mejor

servicio.

Realizar reuniones semanales con los asesores y de ser necesaria el area
de apoyo, con el fin de no dejar temas pendientes y brindar calidad en el

servicio.

3.14.7 ESTRATEGIAS POA

3.14.7.1 Promocionar a nivel nacional el vinculo en tre
INMOSOLUCION e ISSFA

« Presencia en el portal WEB de INMOSOLUCION con un link de ISSFA.

« En la publicidad elaborada, junto al eslogan de INMOSOLUCION
“Construyendo Suefios para Toda una Vida”.

 En el calendario de visitas a las unidades militares, se incluird un
calendario de visitas corporativas al grupo de empresas, para lo cual se
coordinara directamente con las é&reas de RRHH, de las empresas
relacionadas.

» Presencia de logo de HOLDINGDINE en las ferias y eventos en los que
la empresa INMOSOLUCION participe.
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3.14.7.2 Estructurar la representacion de la empres a en Espafia para
favorecer con soluciones habitacionales

* Promocion publicitaria en la Radio Quito AM y FM, patrocinando el
programa “Carta a los Ecuatorianos Ausentes”.

» Establecer contacto con las instituciones o entidades publicas o privadas
qgue estén directamente relacionadas con el Migrante. El programa publicitario
antes mencionado concedera entrevistas paulatinas en el programa para hablar
de los beneficios de INMOSOLUCION, ademas se realizaran reuniones con el
Consejo Nacional del Migrante CONAMI.

* La SENAMI, nos relacionara estrechamente con grupos de migrantes
organizados para la obtencién del programa “Regreso a mi Pais”.

» Al convenio con el Banco de Pichincha reforzarlo de forma que pueda ser
atractivo para el banco, de tal forma que nos permita la presencia de un stand
en sus oficinas.

» Convenio con el SENAMI, para poner un stand.

3.14.7.3 Establecer convenios y acuerdos institucio nales con el
MIDUVI y el BIESS para simplificar procesos de capt acion de

crédito, bonos e incentivos de vivienda

« EI MIDUVI tiene un convenio con el ISSFA para mantener un nimero de
8 mil bonos de la vivienda urbana nueva para los militares.

» Existe un cronograma de tiempos para la tramitologia y pago de bonos.

« INMOSOLUCION S.A. debe emitir un certificado al aspirante del bono,
indicando que el dinero se encuentra depositado en las cuentas de la empresa,
evitando asi la disgregacion de clientes y el tramite al tener que abrir una
cuenta bancaria en las entidades financieras.

* Realizar promocion publicitaria en las oficinas del MIDUVI, como

proyecto calificado.
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3.14.7.4 Encuestas de satisfaccion al cliente

» Las encuestas deben realizarse cada 3 meses en un formato
preestablecido, que arroje resultados por areas sobre la atencién al cliente,
como por ejemplo la atencién que presta el gerente de comercializacion, cartera
y el asesor inmobiliario.

» En la Gerencia Administrativa Financiera la atencion que recibe el cliente
en tesoreria.

e En la Gerencia Técnica, la satisfaccion del cliente directamente

relacionado con el residente de Obra.

Las personas del area de comercializacion deben coordinar la atencion de
calidad al cliente, haciendo seguimientos de los inconvenientes y quejas de los
clientes, las mismas que deben estar capacitadas en éareas de desarrollo
comunitario para orientar a los clientes en la formacion de asociacién de
copropietarios e implementar un modelo de reglamento de estatutos acorde con

las respectivas declaratorias de propiedad horizontal.

3.14.7.5 Establecer vinculos con organismos de cont  rol, gremios de la
construccién para evitar la proliferacion de oferta de vivienda

informal

La empresa debe afiliarse y gestionar con un funcionario delegado a los

distintos gremios, como:

e Camara de la Construccion

e Céamara de Comercio

* Céamara de la Pequefia Industria

» Asociacion de Promotores Inmobiliarios del Ecuador

* Asociacion de Corredores de Bienes Raices
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3.15 PLAN DE DESARROLLO HUMANO

El Orgéanico Estructural de la empresa estara sujeto a variacion, ya que por
el momento se estan realizando los levantamientos de procesos para
determinar las responsabilidades de cada uno de los empleados y funcionarios
de las dos empresas, a fin de reestructurar la organizacion funcional y

numeérica.

3.15.1  Competencias estratégicas

INMOSOLUCION S.A., se encuentra empefiada en identificar las
habilidades y destrezas individuales de su personal y de esta manera
desarrollar la creatividad e iniciativa para el trabajo en equipo y que aporte en la
toma de decisiones. Asi como en administrar los recursos humanos por

competencias y capacitarlo corporativamente para fortalecer sus atributos.

3.15.2  Tecnologias estratégicas

INMOSOLUCION S.A., dispone de licencias y programas informaticos
propios, los mismos que permiten dar las facilidades a los procesos que
dispone la empresa. Estos sistemas unidos al de Strategy Link ponen énfasis
en la administracion adecuada de los recursos, con la finalidad de obtener una

disminucion de tiempo y costos.
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3.15.3  Clima para la accion

INMOSOLUCION S.A., ha direccionado los objetivos personales con los de
la empresa para lograr una real identificacion con ella. Moviliza las habilidades
y la motivacion de los empleados para la mejorar continua en sus capacidades
de proceso y calidad; esperando que en el acto de la fusion, las dos empresas
puedan unir sus Talento Humano para la consecucion de los objetivos

empresariales, corporativos y de interés patrimonial del ISSFA.

3.16 BSC EMPRESARIAL

El Balance Scorecard de la empresa estaba sujeto en la fusiéon y
planificacion estratégica conjunta con DINMOB. Por lo tanto, a continuacion se
presenta la alineacion estratégica de INMOSOLUCION S.A. (Ver anexo N. 1
MATRIZ DE CONTRIBUCION — INMOSOLUCION PRIMER NIVEL).

3.17 CONDICIONES IDEALES

* Que exista estabilidad politica, econdmica y social en el pais.

* Que no se produzcan graves fenomenos naturales.

* Que existan normativas y regulaciones favorables al giro del negocio
inmobiliario.

* Que exista armonia diplomética con los paises de la region.

* Que exista apertura para consolidar alianzas estratégicas.

* Que exista el apoyo politico y financiero del ISSFA y de HOLDINGDINE
S.A.
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CUENTAS

VENTAS NETAS

(-) COSTO DE VENTAS
MARGEN BRUTO

(-) GASTOS ADMINISTRATIVOS
(-) GASTOS DE VENTAS
BAITDA (EBITDA)

(-) DEPRECIACION
ADMINISTRACION Y VENTAS
BAIT (EBIT)

(+/-) FINANCIEROS

(+) OTROS INGRESOS

(-) OTROS EGRESOS
BENEFICIOS (PERDIDA) ANTES DE
IMPUESTOS (BAT)

(-) 15% PARTICIPACION
TRABAJADORES

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
(-) 25% IMPUESTO A LA RENTA

BENEFICIO NETO (BNT) (BOTTOM
LINE)
(-) 10% RESERVA LEGAL

DIVIDENDOS A DISTRIBUIR
ACCIONISTAS

PERIODO 2010

PRESUPUESTO 2011

VAR (ACT VS ANT)

VALORES
19.915.585
16.853.557

3.062.028
573.615
229.283

2.259.130

34.232

2.224.898
150.112
51.187
31.269
2.094.704

314.206

1.780.498
493.454
1.287.044

128.704
1.158.340

%

100,0%
84,6%
15,4%
2,9%
1,2%
11,3%
0,2%

11,2%
0,8%
0,3%
0,2%

10,5%

1,6%

8,9%
2,5%
6,5%

0,6%
5,8%

VALORES %
31.905.630 100,0%
27.648.523 86,7%
4.257.107 13,3%
583.329 1,8%
267.873 0,8%
3.405.905 10,7%
9.332 0,0%

3.396.573 10,6%
6.710 0,0%
50.000 0,2%
40.000 0,1%
3.399.863 10,7%

509.979 1,6%

2.889.884 9,1%
722.471 2,3%
2.167.413 6,8%

216.741 0,7%
1.950.671 6,1%

ABSOLUTA %

11.990.045  60,2%
10.794.966  64,1%
1.195.079  39,0%
9.714 1,7%
38.500 16,8%
1.146.775  50,8%

- 24900 -72,7%

1.171.675  52,7%

- 143.402 -95,5%
= 1.187 -2,3%
8.731  27,9%
1.305.159  62,3%

195.774  62,3%

1.109.385  62,3%
229.017  46,4%
880.368  68,4%

88.037 68,4%
792.331  68,4%

Cuadro 3.1: Proforma presupuestaria 2011 / Estado de resultados
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CUENTAS

ACTIVO CORRIENTE

CAJA BANCOS

INVERSIONES TEMPORALES
CUENTAS POR COBRAR
INVENTARIOS

OTROS ACTIVOS CORRIENTES
ACTIVO FIJO

ACTIVO FIJO

(-) DEPRECIACION ACUMULADA
ACTIVO NO CORRIENTE
OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIVOS

PASIVO CORRIENTE
PROVEEDORES

PASIVOS CIAS RELACIONADAS CP
PASIVOS LABORALES Y FISCALES
OTROS PASIVOS CORRIENTES
ANTICIPOS CLIENTES

OTRAS CUENTAS POR PAGAR
TOTAL PASIVO CORRIENTE
PRESTAMO BANACARIO

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

ANO 2010 2011 VAR (ACT VS ANT)
VALORES % VALORES % ABSOLUTA %
32.214.212 27.110.521 - 5.103.691
551.499 1,7% 42.957 02% - 508542 -922%
702.001 2,2% 900.000 3,3% 197.999 28,2%
14.048.350 43,2% 16.797.762 61,4% 2.749.412 19,6%
16.458.185 50,6% 8.708.183 318% - 7.750.002 -47,1%
454.177 1,4% 661.619 2,4% 207.442 45,7%
284.573 247.575 - 36.998
491.711 1,5% 541.711 2,0% 50.000 10,2%
207.138 0,6% 294.136 1,1% 86.998 42,0%
4.372 740 - 3.632
4.372 0,0% 740 0,0% - 3.632 -83,1%
32.503.157 100,0% 27.358.836 100,0% - 5.144.321 -15,8%
28.215.544 23.008.114 - 5.207.430
5.963.666 18,3% 9.513.345 34,8% 3.549.679 59,5%
18.658.587 57,4% 9.647.067 353% - 9.011.520 -48,3%
210.828 0,6% 331.243 1,2% 120.415 57,1%
59.438 0,2% 186.124 0,7% 126.686 213,1%
2.491.903 7,7% 2.991.355 10,9% 499.452 20,0%
831.123 2,6% 338.980 12% - 492143 -59,2%
22.462 12.862 - 9.600
22.462 0,1% 12.862 0,00 - 9.600 -42,7%
28.238.006 23.020.976 - 5.217.030
4.265.151 13,1% 4.337.860 15,9% 72.709 1,7%
32.503.157 100,0% 27.358.836 100,0% - 5.144.321 -15,8%

Cuadro 3.2: Proforma estado de situacion / comparativo balance general



CONCEPTO

2011

SALDO INICIAL

A) FLUJO DE OPERACION

INGRESOS DE OPERACION

RECAUDACIONES
(VENTAS/ANTICIPOS)
EGRESOS OPERATIVOS

ADQUISICION ACTIVOS

GASTOS OPERATIVOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS
GASTOS DE VENTAS

IMPUESTOS, DIVIDENDOS Y OTROS
TOTAL EGRESOS OPERATIVOS
FLUJO NETO DE OPERACION

SALDO OPERATIVO

B) FLUJO FINANCIERO

INGRESOS FINANCIEROS
RECAUDACION DE INVERSIONES

INTERESES GANADOS
EGRESOS FINANCIEROS
NUEVAS INVERSIONES
OTROS EGRESOS
ASISTENCIA TECNICA

DESCAPITALIZACION

FLUJO NETO FINANCIERO

SALDO FINAL DE CAJA

1.253.500,00

22.621.658,40

601.773,00
9.995.668,85
583.328,27
267.872,65
186.439,33
11.635.082,10
10.986.576,30

12.240.076,30

8.525.000,00

19.822.119,30

11.297.119,30

942.957,00

Cuadro 3.3: Proforma flujo de caja/evolucion flujo de caja
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3.19 MAPA ESTRATEGICO

INMOSOLUCION

MAPA ESTRATEGICO

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

2011- 2014

Posicionar a la firma en el mercado
inmobiliario aprovechando su
vinculacién institucional con el

ISSFA y con el Holdingdine S.A.

2011- 2012

Consolidar el prestigio de la firma en
el mercado interno e incursionar en
el mercado internacional, iniciando
con una representacion en Espafia.

2011

Fortalecer la actividad integral de
la empresa sustentandose en una
estructura por procesos y
garantizar la suscripcion de
alianzas estratégicas.

VISION 2020

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA INMOSOLUCION
S.AA. CON TALENTO HUMANO CALIFICADO Y
TECNOLOGIA APROPIADA PARA DAR SOLUCION A

LA DEMANDA HABITACIONAL E
INFRAESTRUCTURA FISICA A NIVEL NACIONAL,
INCURSIONANDO EN EL MERCADO

INTERNACIONAL CON ALIANZAS ESTRATEGICAS
CON FIRMAS DE RECONOCIDO PRESTIGIO,
CONTRIBUYENDO ASi AL DESARROLLO SOCIO-
ECONOMICO DEL PAIS; POSICIONANDOSE DENTRO
DE LAS CINCO PRIMERAS FIRMAS INMOBILIARIAS
DEL ECUADOR.

’ MISION

ENTIDAD CREADA PARA PLANIFICAR,
CONSTRUIR 'Y COMERCIALIZAR OBRAS
CIVILES PARA EL MERCADO INSTITUCIONAL
Y DE LA COMUNIDAD, CONTANDO CON
PROFESIONALES CALIFICADOS Wi
TECNOLOGIA APROPIADA, PARA
SATISFACER OBJETIVOS INSTITUCIONALES.

Figura 3.2: Mapa estratégico INMOSOLUCION S.A.
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3.20 MAPA DE PROCESOS

PROCESOS ESTRATEGICOS

DIRECCIONAMIENTO EMPRESARIAL

PROCESOS CLAVES
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l
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PROCESOS DE APOYO

Figura 3.3: Mapa de procesos general
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DIRECCIONAMIENTO
ESTRATEGICO
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CONTROL

PROCESOS CLAVES

PROCESOS DE APOYO

Figura 3.4: Mapa de Procesos Especifico
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CAPITULO 4

4.1 MODELO DE GESTION DE PROCESOS DE AUDITORIA
INTERNA PARA LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA
Y COMERCIALIZADORA INMOSOLUCION S.A.

4.2 GENERALIDADES

Este capitulo dara a conocer la propuestadel Modelo de Gestion de
Procesos de Auditoria Interna que se sugiere aplicar a INMOSOLUCION S.A.
en las distintas areas que conforman la empresa, con el propésito fundamental
de que posibilite eficientemente el logro de los objetivos expresados en el Plan

Estratégico.

El disefio del proceso de Gestidn de Auditoria Interna se desarrollara en
funcion de la vision, misién, objetivos, politicas, entre otros, que se encuentran
establecidos en el Plan Estratégico de INMOSOLUCION S.A. y segln la
informacion obtenida por medio del trabajo de campo efectuado, definiendo los
objetivos y la importancia y beneficios que se alcanzaran con la propuesta para
mejorar el sistema de control interno y la eficiencia de los procedimientos

administrativos.

4.3 OBJETIVOS

4.3.1 GENERAL

Disefiar un modelo de auditoria interna por procesos que contribuya a la

gestion de riesgos en las operaciones econdémicas financieras que lleva a cabo
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INMOSOLUCION S.A. que contribuyan con el logro de los objetivos
estratégicos definidos en el Plan Estratégico de la empresa.

4.3.2 ESPECIFICO

» Establecer una planeacion de auditoria por procesos basada en los
riesgos principales y asociados en las operaciones econOmicas financieras
gue realiza la empresa, que asegure al nivel estratégico una gestion de riesgos
efectiva.

» Establecer un modelo de gestién del proceso de auditoria interna que
permita identificar y priorizar las fuentes de los riesgos en los procesos a

examinar, logrando determinar las areas de impacto.

» Establecer controles efectivos que permitan garantizar el cumplimientode

losobjetivos planteados en el Plan Estratégicode la organizacion.

4.4 IMPORTANCIA

Laimportanciaradicaenlacontribucion  que  tendra  INMOSOLUCION
S.A.pormediode unmodeloque plantea el desarrollo
deauditoriainternaporprocesos que
contribuyaalagestionderiesgos,debidoaloscambios continuosen el entorno dela
empresa, existencadavez,nuevosriesgoseimpactosenlos
procesos,porlocualsenecesitan identificar de forma oportuna para implantar los

mecanismos de control necesarios que ayuden a eliminar estas amenazas.

La propuesta que se presenta en este documento trata de un modelo de

auditoriainternaporprocesos guecontribuira alagestiénderiesgosenlas
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operaciones econOmicas financieras,estableciendo unprocedimiento que
permita que las revisionesdeauditoriainterna, identifigue losriesgos
potenciales de control que deberan ser eliminados a través del

fortalecimientodel sistema de control interno de la empresa.

Todo esto con la finalidad de contribuir en el logro delos objetivos
estratégicos planteados por la empresa, asimismo, lograr la sistematizacién de

la planeaciénde auditoria internaquefacilitela gestionderiesgos.

4.5 BENEFICIOS

Entre los beneficios que proporcionara laauditoriainterna esta la revision
de la confiabilidadeintegridad delainformacion, elcumplimientode
politicasyreglamentos,lasalvaguardadelos activos,el usoeficiente y
econémicodelosrecursos,los objetivos y metas establecidos,ademasbrinda
apoyoalagerencia realizandounagestion de riesgos que permita que las
operaciones econOmicas financieras en la organizacion se las efectie sin

inconvenientes.

Ademas, el Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna estara
enfocado a la revisibn y optimizacion del sistema de informacion vy
comunicacion de toda la organizacion de manera que la gerencia tenga la
posibilidad de tomar decisiones de forma oportuna y efectiva frente a los
cambios continuos que se presentan tanto interna como externamente en
INMOSOLUCION S.A.

4.6 ALCANCE

Con el presente Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria que

contribuya a la gestion de riesgos en todas las operaciones econOmicas
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financieras, se intenta alcanzar que INMOSOLUCION S.A., realice un
desarrollo apropiadode auditoria interna por procesos enfocada a la gestion
de riesgos, asimismo, identificar debilidades en el sistema de control interno y
plantear recomendaciones dirigidas a mejorar el mismo.

Este modelo esta orientado a brindar la posibilidad a que todos los
responsables de los procesos administrativos puedan aplicar de forma
efectiva las medidas correctivas y preventivas ante los riesgos queenfrenta la

empresa en las operaciones econdémicas financieras que lleva a cabo.

La propuesta esta disefiada de acuerdo con las necesidades especificas
que tiene la organizacion y sobre la base del Plan Estratégico con el que
cuenta INMOSOLUCION S.A.

4.7 DISENO DEL MODELO DE GESTION DE PROCESOS
DE AUDITORIA INTERNA, ALINEADO A LA
PLANIFICACION ESTRATEGICA DE INMOSOLUCION
S.A.

4.7.1 ESQUEMADELMODELO DE PLANIFICACION ESTRATEGICA

En todo momento ha existido una lucha por mantener un lugar en el
mercado ha sido constante en varias organizaciones tanto a nivel mundial
como local. Por ello, INMOSOLUCION S.A., debera prepararse de forma
permanente, dia a dia, en diferentes estrategias para conseguir los resultados
deseados.

Sin embargo, las estrategias no se dan por si solas, para eso es necesario
seguir un procedimiento que cubra hasta el Gltimo detalle para evitar posibles
errores que boten a borda todo el trabajo realizado.
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Es asi como la Planificacion Estratégica que guia el accionar de
INMOSOLUCION S.A., ayuda al cumplimiento de los objetivos, por esta razén
es importante que la persona encargada de llevar a cabo el plan estratégico
piense hasta en el minimo detalle al momento de elaborar el plan, ya que esto
permitira reaccionar de forma mas oportuna y efectiva frente a cualquier
cambio que se presente en el entorno.

Por lo sefialado anteriormente, de acuerdo con la revista Econo Mundo
(2013) a continuacion se presenta un “Modelo Planificacién Estratégica que
consta de tres etapas: Formulacion, Implementacién y Evaluacion de la

estrategia”.

4.7.1.1 Esquema del Modelo

Ver figura 4.1.



MODELO DE PLANIFICACION ESTRATEGICA SUSTENTADA EN LA GESTION DE LOS PROCESOS DE AUDITORIA EXTERNA E INTERNA

Planificar,
ejecutar e
informar auditoria
externa

A

Elaborar las
declaraciones
de mision y
vision

Establecer
»—» objetivos a
largo plazo.

Generar,
analizar,

A

Planificar,
ejecutar e
informar auditoria
interna
A

»

evaluar y
seleccionar

estrategias.

Definir
recursos

Implementar
estrategias en
marketing
contabilidad,
etc.

Medir y
evaluar el
desempefo

Figura 4.1: Modelo de planificacion estratégica sustentada en la gestion de los procesos de auditoria externa e interna.

165



166

Segun la figura anterior el proceso de la Planificacién Estratégica inicia
con la etapa de la Formulacion donde se debera tomar en cuenta qué tipo de
estrategia se va a plantear, si no existird nada significativo en el camino que
impida la ejecucion de la misma y al final se debera hacer una evaluacion

para verificar los resultados conseguidos.

En la etapa de la Formulacion habra que replantear la vision y la mision,
sobre la base de la identificacion de las oportunidades y amenazas externas
para la organizacion, asi como en funcion de la determinacion de las
fortalezas y debilidades internas, con lo cual se establecera los objetivos a
largo plazo, lo cual generara a la vez estrategias alternativas y se elegiran las

estrategias particulares que se habran de seguir.

En la etapa de la implementacion se requiere del compromiso de todos
quienes conforman la organizacién. En esta etapa se tendrd que establecer
objetivos anuales, se formulan politicas y como parte fundamental de esta
etapa, se motivara a los empleados a ejecutarla. Finalmente, habra que
destinar los recursos necesarios para llevar a la practica las estrategias

fijadas.

La etapa final de la Planificacion Estratégica esta la evaluacién de la
estrategia, en la cual la organizacion evaluara la estrategia elegida y si se ha

conseguido lo requerido 0 es necesario hacer correctivos.

En el analisis y evaluacion de la estrategia se tomara en cuenta tres

actividades fundamentales:

1. Revisar los factores externos e internos que son la base de las
estrategias actuales.
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2. Medir el desempefio, esto quiere decir que se analizara qué
resultado dio la estrategia aplicada.

3. Efectuar las acciones correctivas, si fuere necesario.

El entraren el campo de la Planificacion Estratégica los gerentes de la
organizacion deben estar conscientes de los desafios que este proceso

generard por lo que deben estar preparados para el cambio.

4.7.1.2 Adaptarse al cambio

Dentro de la organizacion se experimenta dia a dia cambios constantes
en el campo inmobiliario, por eso esta razdn es importante estar alerta a
cualquier cosa que haya podido cambiar en el entorno tanto a nivel interno
como externo, esto ayudara para que los futuros planes tengan una buena

posibilidad de estar acorde a la tendencia del futuro.

Al estar en la vanguardia del entorno empresarial la empresa tendra
muchas posibilidades de seguir adelante con sus metas, objetivos, programas
y proyectos en el campo inmobiliario. Por citar un ejemplo: la atencion al
cliente via telefénica dejé de ser esencial y ahora lo hacen por medio del
internet y hubo empresas que no se adaptaron a este cambio llegando con
esto el declive. El estar acorde con los cambios en el mercado de la
construccion augurard en un alto porcentaje la sobrevivencia de la

organizacion.

4.7.1.3 Objetivos de la Planificacion Estratégica

. Uno de los objetivos en el proceso de la Planificacion Estratégica

es permitir que la empresa se adapte eficazmente al cambio a largo plazo.

. Alcanzar y conservar una ventaja competitiva.
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. Lograr la comprension y el compromiso de todos los gerentes y

empleados sobre los objetivos de la empresa.

En el objetivo anterior se enfatiza una particularidad y es que los gerentes
y empleados al comprender y comprometerse estan utilizando la via de
comunicacién, lo cual favorece a obtener excelentes resultados siempre y
cuando se optimice el sistema de informacion y comunicacién implantado por

la organizacion.

4.7.1.4 Beneficios de la Planificacion Estratégica

Se ha sefialado anteriormente que el proceso de la Planificacion
Estratégica es de gran ayuda dentro de la organizacion. A continuaciéon se
detallan los beneficios que trae aplicar este proceso dentro de la empresa:

47.1.5 Beneficios Financieros

Los beneficios financieros son aquellos en los que se vera una mejoria en
cuanto al rendimiento sobre la inversion realizada, alcance un gran éxito en el
mercado inmobiliario esto comprende el aumento de las ventas y la

productividad.

4.7.1.6 Beneficios no financieros

Los beneficios no financieros vendran a ser aquellos que también generan
un cambio positivo dentro de la organizacion, ya que al realizar una

planificacion tanto gerentes como empleados se unen por un solo propésito.

. Permite identificar, dar prioridad y aprovechar las oportunidades.

. Ofrece una vision objetiva de los problemas administrativos.
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. Constituye una base para una mejor coordinacion y control de
las actividades.

. Minimiza los efectos de cambios y condiciones adversas.

. Permite tomar decisiones efectivas para apoyar mejor los
objetivos planteados.

. Permite que se destinen menos recursos y tiempo a corregir
decisiones erréneas o tomadas en el momento.

. Crea un ambiente optimo para la comunicacion interna entre el
personal.

. Fomenta una actitud favorable hacia el cambio.

Los beneficios que trae consigo tener una Planificacion Estratégica son
definitivamente favorables y cualquier organizacion sea cual fuere, esta en la

posibilidad de llevarla a cabo.

Lo mas importante de este Modelo de Planificacion Estratégica propuesto
para INMOSOLUCION S.A. es el apoyo que proporcionara la gestion de los
procesos de Auditoria Interna en la identificacion de los riesgos potenciales a
los cuales se ve enfrentada la organizacion por lo que al mismo tiempo se
establecera las estrategias adecuadas en funcién de los objetivos generales y
tomando en cuenta la disponibilidad de recursos que tiene la empresa con el
objeto de mitigar los riesgos del entorno.

Conviene entonces que la organizaciobn tenga en cuenta utilizar la
planificacion sobre la base de la gestion de los procesos de auditoria interna

para llevar a cabo los objetivos que se tienen planteados alcanzar.
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4.7.2 ESQUEMA DEL MODELO DE GESTION DE PROCESOS DE
AUDITORIA INTERNA

4.7.2.1 Esquema del Modelo

Ver figura 4.2.



ESTRUCTURA DEL MODELO DE GESTION DE PROCESOS DE AUDITORIA INTERNA ALINEADO A LA PLANIFICACION ESTRATEGICA DE INMOSOLUCION S.A.

INICIO DE LA
AUDITORIA

Fase |: Planeacion
de Auditoria por
procesos

Plan de auditoria

Pi

rocesos en las operaciones
econdémicas financieras

\/\

Proceso iNgresos y egresos
Procesos cuentas por cobrar
Proceso compras

Proceso inventarios

Proceso presupuestos

Proceso de apertura, ejecucién y
cierre de proyectos

Proceso cumplimiento tributario
Proceso cumplimiento laboral

Proceso comunicacion e

formacion, otros

Fase II: Ejecucion de
Auditoria Interna por
procesos.

ase IV. contribucion a 1a

gestién de riesgos en las

operaciones econémicas
financieras

L4 Comunicaciones
preliminares

Borrador del informe
Discusién del borrador

Informe final

Comentarios y compromisos
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hd Seguimiento a los informes
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L d Informe de auditoria de
seguimiento

Wy
1+

Fase Ill: Comunicacién de
resultados
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. Relevamiento de informacién

L4 Recopilacién de evidencias

L4 Elaboracién papales de trabajo
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@ Anélisis y evaluacion de.
informacién

®  Cedulas esténdares de marcas,
simbolos y notas

. Conclusiones y
recomendaciones

Siiiiiihii

Proceso de gestion de riesgos

Analisis FODA

Balanced Scoredcard

Evaluacién de riesgos

Matriz de relaciéon por procesos

Matriz de actividades del proceso vs causas del riesgo
Matriz de causas vs controles

Valoracion del riesgo

Resultados de la auditoria interna por procesos:
La gestion de riesgos en los procesos de las operaciones
econdémicas financieras
Optimizacién del tiempo en la ejecucién y entrega de los Informes

de auditorfa interna
Seguimiento a los riesgos detectados
Disponibilidad y control de los papeles de trabajo electrénicos.

Retroalimentacion
A
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Figura 4.2: Estructura del modelo de gestion de procesos de auditoria interna alineado a la planificacion estratégica de

INMOSOLUCION S.A.
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4.7.2.2 Objetivos

El objetivo general es:

Proporcionar a INMOSOLUCION S.A. un Modelo de Gestién de Procesos
deAuditoria Internaque contribuya por una parte a la consecucion de los
objetivos expresados en la Planeacion Estratégica de la empresa, asi como a
la gestion de riesgos en las operaciones econdmicas financieras, posibilitando
identificar, analizar, priorizar y realizar acciones de mitigacion de riesgos en

los procesosa evaluar.

Los objetivos especificos son:

. Lograr que los procesos de auditoria interna genere un sistema
de informacién y comunicacion éptimo para conseguir que la organizacién

alcance los objetivos planteados en la Planificacion Estratégica.

. Integrar todas las areas involucradas en la gestion de riesgos
para conseguir identificar los procesos claves en las operaciones
econdmicas financieras que lleva a cabo la empresa.

. Disminuir la posibilidad de ocurrencia de los riesgos a través de
su identificacion y control oportuno para lograr los objetivos estratégicos

de la empresa.

. Dar a conocer al nivel superior de la organizacién, el Modelo de
Gestion de Procesos de Auditoria Interna alineado a la Planificacion
Estratégica de INMOSOLUCION S.A.
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4.7.2.3 Desarrollo del Modelo de Gestion de Proceso s de Auditoria
Interna que contribuya a la consecucion de los obj etivos
expresados en la Planeacion Estratégica, asi como a la
gestion de riesgos en las operaciones econdmicas

financieras que efectia la empresa.

La planeacion de auditoria enfocado a la Planeacion Estratégica y al
sistema de informacion y comunicacion, es la base fundamental para identificar
y administrarlos riesgos del negocio, sin descuidar los aspectos financieros y
contables.

El nuevo enfoque de la auditoria interna requiere por lo tanto desarrollar
puntos relacionados con la misidn, vision, objetivos, politicas y otros del plan
estratégico, ademas de integrar el manejo del riesgo y la optimizacion de la

comunicacién con el nivel estratégico de la empresa.

Por lo sefialado, a continuacion se describe las fases del plan de
auditorialas cuales permiten a los auditores desarrollar el trabajo de acuerdo

conlas necesidades de la organizacion.
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4.8 FASE I: PLANEACION DE AUDITORIA POR PROCESOS
CON ENFOQUE EN LA PLANIFICACION ESTRATEGICA
Y A LOS RIESGOS.

4.8.1 PLAN DE AUDITORIA

Laplaneacion en funcion de los riesgosy habilidadesdecomunicacién,es la
base fundamental paraidentificaryadministrarlosriesgosde la empresa,sin

afectarlosaspectos econdémicos financieros.

Elnuevoenfoquedelaauditoriainternarequieredesarrollar puntos
relacionadosconlavisiéndela organizacion, ademas deintegrar elmanejo del

riesgoycomunicacion permanente conla direcciénde la empresa.

4.8.1.1 Objetivo

El objetivo fundamental sera asesorar al nivel superior de INMOSOLUCION
S.A., en el beneficio que tendrd el Plan de Auditoria Interna integrado a la
Planificacion Estratégica en las distintas areas que conforman la empresa,
puesto que permitird identificar y controlar los potenciales riesgos que se

presentan en el entorno tanto interno como externo.

48.1.2 Alcance

El alcance y el tipo de auditoria a aplicarse sera definida conjuntamente con
la Gerencia General de INMOSOLUCION S.A., de acuerdo con las necesidades

especificas de la empresa.
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4.8.1.3 Actividades a realizar: Evaluacion del sist ema de control

interno y los procedimientos administrativos

La evaluacion del control interno se realizar4 a través de la ejecucion de

las siguientes actividades especificas:

. Realizar el levantamiento de la informacion a través de la
aplicacion de cuestionarios, entrevistas entre otras técnicas al personal que

labora en las distintas areas que conforman la empresa.

. Procesar y analizar la informacion recopilada en los cuestionarios

y otros.

. Indagar y evaluar las funciones que se realizan en los diferentes

puestos y areas de la empresa.

. Indagar y evaluar el sistema de control Interno a través de la
aplicacion del método COSO ERM (Administracibn de Riesgos

Empresariales).

. Establecer si las funciones mantiene relacion con las
responsabilidades que tiene el personal en la ejecucion de los

procedimientos administrativos.

. Establecer el grado de cumplimiento de los indicadores de gestion
fijados en todas las areas que conforman INMOSOLUCION S.A., con el
proposito de medir la eficiencia, eficacia y economia de los departamentos

asi como del personal que lo conforman.
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. Evaluar si los procesos administrativos, contables y financieros
garantizan que las cifras reflejadas en los estados financieros son

razonables.

. Realizar un andlisis sobre el seguimiento y control del presupuesto
qgue ejecutan los responsables de cada area para determinar el grado de
cumplimiento de las metas y objetivos departamentales de la empresa.

. Establecer si se cumplen las normas, politicas y procedimientos

tendientes a mejorar el sistema de control interno.

. Analizar si existe un sistema de informacion y comunicacion
apropiada que permita a la Gerencia General medir el grado de

cumplimiento de los objetivos estratégicos de la organizacion.

Al realizar la investigacion de campo, se determiné que la empresa no

cuenta conauditoria interna, por lo cual se propone considerar dentro de la

estructura organizacional de INMOSOLUCION S.A., el contar con un Auditor

Interno que tendria como funciones las siguientes:

. Elabora y presenta el Plan de Auditoria Anual a ser aprobado por
los accionistas de la compaiiia.

. Ejecuta el Plan de Auditoria aprobado por los accionistas.

. Emite un informe del cumplimiento del Plan de Auditoria a fin de
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. Realiza una revision de todos los procesos y determinar los
riesgos potenciales de control y las medidas que se deberan aplicar para
mejorar el control interno.

. Revisa y proponer mejoras a instructivos, politicas, procesos, etc.
manejando el sistema de control interno y de eficiencia de los
procedimientos administrativos. para optimizar los recursos de la compainiia.

. Realiza Auditoria especificas requeridas por la Gerencia General.

. Participar en la elaboracion del Plan Estratégico de la compaiiia.

. Emite informes requeridos por Gerencia General.

Coordina con Auditoria externa la entrega de la informacion y las

instituciones de control.

. Realiza la inspeccion de activos fijos que tiene la compafia.

. Evalla el Sistema de control interno para proponer ajustes tanto
en matriz, bodega, y sucursales.

. Revisa que los estados financieros cumplan con las NIC, NIIFS y
demas leyes vigentes que tengan incidencia en la elaboracion y

presentacion de los estados financieros.

Adicionalmente se conforma un comité de auditoria de la junta directiva
gue debe estar compuesto de directores externos que no sean empleados de
ningun nivel de la organizacion y que tendran las siguientes caracteristicas

generales:
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. Partir de un contexto general para determinar resultados
especificos al integrar los diferentes factores que intervienen en los
procesos actuales y que repercuten directamente en la gestion de la

organizacion.

. Determinar el grado de cumplimiento de los planes y programas

en un periodo de tiempo determinado.

. Disefar indicadores y matrices de diagnostico que permitan

evaluar la gestion desde una perspectiva de corto, mediano y largo plazo.

. Calcular indices especificos con el fin de determinar la incidencia

de las variaciones enddgenas de la gestion.

A mas de fortalecer la sistematizacion del trabajo del comité de auditoria, el

Modelo de Gestibn de Procesos de Auditoria Interna se constituird en un

mecanismo de retroalimentacion para los funcionarios que conformen el comité,

asegurando la calidad de las auditorias que se ejecuten cuyo logro dependera

de los siguientes factores:

. Definicion, comprension y manejo de los principios y normas de

auditoria.
. Eficiente manejo de los recursos asignados a cada area.
. Apropiada planificacion y programacion de las actividades.
. Presentacion de informes objetivos, confiables y oportunos sobre

los resultados de las auditorias.
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. Oportuno seguimiento de las recomendaciones propuestas para

mejorar los procedimientos administrativos y el sistema de control interno.

Luego de analizar la estructura organizacional, se efectuara la evaluacion
del sistema de control interno a través de la aplicacion del método COSO ERM
(Enterprise Risk Management) que facilitara a la empresa a identificar, evaluar,
gestionar de forma integral el riesgo y a mejorar sus actividades de control

hacia el logro de sus objetivos.

A continuacion se presenta la tabla 4.1 basada en el sistema de control
interno COSO ERM (Enterprise Risk Management) que contiene ocho

componentes interrelacionados de acuerdo con las operaciones que realiza la

empresa.
Esoscomponentes son:ambiente de control, establecimiento
deobjetivos,identificacion deeventos,evaluacionderiesgos,

respuestaalriesgo,actividadesdecontrol,informacionycomunicacion, y monitoreo.

Estos componentessederivandela maneracomolaadministracion

manejaunriesgoempresarial yestanintegrados dentrodelprocesoadministrativo.
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Tabla 4.1: Evaluacion del sistema de control interno — COSO ERM

EVALUACION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO — COSO ERM

No
1

2

ELEMENTO
AMBIENTE DE
CONTROL

ESTABLECIMIENTO
DE OBJETIVOS

IDENTIFICACION
DE EVENTOS

EVALUACION DE
RIESGOS

RESPUESTA AL
RIESGO

ACTIVIDADES DE
CONTROL

INFORMACION Y
COMUNICACION

MONITOREO

DESCRIPCION
Comprendeeltono de una organizacion, y establece las bases

sobrecémo elriesgo es percibido y direccionadoporla gentede la entidad,
incluyendo lafilosofia dela administracion del riesgo yelapetito porelriesgo,
la integridadyvalores éticos,y el ambiente enelcual operan.

La administracion establece objetivos estratégicos, selecciona
estrategias, yestablece objetivos alineados quevanen cascadaatravésdela
empresa. El logro de losobjetivos dela entidadseexpresa en cuatro
categorias: estratégico: metasde alto nivel, alineadas cony apoyo desu
mision; operaciones: usoefectivo yeficiente desus recursos; presentacion
de reportes: confiabilidad delapresentacion de reportes; y cumplimiento:
conlas leyesy regulaciones aplicables.

Se tienen que identificar los eventos internos y externos que afectan
ellogro de losobjetivos delas grandes empresas, diferenciando entre los
envios y oportunidades. Las oportunidades se canalizan haciala
estrategia dela administracion o haciaelprocesode establecimiento de
objetivos.

Los riesgos se analizan, considerando su probabilidad e
impacto,comouna base para determinar como se deben administrar. Los
riesgos se valoran sobre una baseinherente y una baseresidual.

La administracion selecciona las respuestasal riesgo —evitar,
aceptar,reducir o compartirelriesgo —desarrollando un conjunto de
acciones para alinear losriesgos con las tolerancias alriesgo y con el
apetitopor el riesgo que tienen las grandes empresas.

Seestablecen e implementan politicasy procedimientos para
ayudaraasegurar que lasrespuestasalriesgo  sellevanacabo de
maneraefectiva.

Se identifica, capturaycomunica la informacion relevante enuna forma en
cronograma que le permita a la gente llevar a cabo sus responsabilidades.
La comunicacion efectivatambién ocurre con un sentido amplio, fluyendo
desde abajo, a través y hacia arriba de las grandesempresas.

Se monitoreo la totalidad de la administracion de riesgos del
emprendimiento y se realizanlas modificaciones necesarias. El
monitoreoselogra mediante actividades administrativas, evaluaciones

separadas o ambas.
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La evaluacion tiene por objeto examinar los procesos establecidos y

determinar si ofrecen una estructura de control efectiva. Los procesos deben

evaluarse comparando con criterios identificados y practicas estandar. Los

procesos deben ser elaborados en forma armonica para lograr una eficiencia y

dar mayor valor agregado a los productos que brinda la empresa en el mercado.

Tabla 4.2: Evaluacion del sistema de control interno — COSO ERM

EVALUACION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO — COSO ERM

DEFICIENCIAS OBSERVADAS

PROCEDIMIENTOS DE
AUDITORIA A APLICAR

CONCLUSIONES

RECOMENDACIONES

Al evaluar el sistema de controlinterno de las empresas,
se detectan deficiencias las cuales seran informadasala
alta gerencia para llevar a cabo medidas correctivas.

Se destacan los procedimientos necesariosparallevar a
cabo la auditoria incluyendolarevision delosprocesosdela
empresa,comoparte del valor agregado que brinda
auditoria interna.

Las conclusiones de auditoria efectuadassonbase
fundamental para lapresentaciondel informe que sera
entregadoalaalta gerencia, ydentro de los cuales se
detallaran las deficiencias y las medidas necesarias de
correccion y  prevencion. Estas  conclusiones
estdnbasadas en larevision delos procesos.

Estas recomendaciones son extraidas de las
conclusiones realizadas por auditoria interna, en base a
la revision llevada a cabo del sistema de control interno,
contabilidad y procesos.

Las recomendaciones son presentadas a la alta
gerencia para que se aplique las medidas de correccion,
ademas de brindar seguimiento a dichas
recomendaciones como parte del valor agregado que

brinda auditoria interna.
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4.8.1.4 Riesgos, importancia relativa y respuesta a los riesgos

evaluados

Laauditoriasehaplaneado basadaen la suspicaciaprofesionaly
considerando laevaluaciondelosdiferentestiposderiesgosasociadoscon
losprocesos, elsistemadecontrolinterno y otros que puedenser derivados de

amenazasexternas y las debilidades internas, pudiendo clasificarseen:



Tabla 4.3: Medicion de riesgos categorizacion
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MEDICION DE RIESGOS CATEGORIZACION

Riesgo de

Riesgos de Riesgos Riesgos Riesgo Pais Riesgo de
Auditoria Negocios Generales Operacionales Operaciones
Ilicitos
Deteccion De crédito De gestion Blanqueo de Sistemético Incumplimiento
activos financiero
Control Financiero Organizacion Fraudes Convertibilidad Entes externos
divisas
Inherente De imagen De informacion Macroeconomico Talento humano
Reestructuracion Influencia externa Ambiental
Competencia De trabajo

Contingencias

De seguridad

Errores
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De acuerdo con el COSO ERM, la condicion previa para la identificacion de
eventos, evaluacion de riesgos y respuesta al riesgo es por medio del
establecimiento de objetivos, los cuales se dividen en:

. Objetivos estratégicos: Consisten en metas de alto nivel que se
alinean con y sustentan la mision/vision y reflejan las elecciones
estratégicas de la Gerencia sobre como la organizaciéon buscara crear valor

para sus grupos de interes.

. Objetivos relacionados: Deben estar alineados con la estrategia
seleccionada y con el apetito de riesgo deseado. Se categorizan en forma
amplia en: operativos, confiabilidad de la informacién y cumplimiento, cada
nivel de objetivos se relaciona con objetivos mas especificos bajo un

esquema de cascada.

. Tolerancia al Riesgo — Es el nivel aceptable de desviacion en
relacién con el logro de los objetivos. Se alinea con la aversion al riesgo
(directamente relacionado con la definicion de la estrategia). Al establecer
las tolerancias al riesgo, la Gerencia considera la importancia relativa de los

objetivos relacionados.

Luego de establecido los objetivos, se procede a la Identificacion de
eventosinternos y externos que afectan el logro de los objetivos de la empresa
deben ser identificados, distinguiendo entre riesgos y oportunidades. Las
oportunidades se canalizan de vuelta a la estrategia de gestién o los procesos de
establecimiento de objetivos.
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Se deben identificar eventos potenciales que afectan la implementacion de la
estrategia o el logro de los objetivos, con impacto positivo, negativo o ambos
distinguiendo riesgos y oportunidades.

Los eventos pueden tener dos tipos de impacto, negativo y positivo, negativo
constituye riesgos y positivo representan oportunidades, las cuales seran
canalizadas por la Gerencia al proceso de establecimiento de estrategia y
objetivos; existen técnicas para identificar eventos ya sean focalizadas en el
pasado y otras en el futuro. Por ejemplo:Inventarios de eventos; analisis de
informacién histérica (de la empresa/sector); indicadores de excepcion;
entrevistas y cesiones grupales guiadas por facilitadores; analisis de flujos de

procesos.

Ademads, una herramienta Util para el planeamiento estratégico en general, y

para el COSO ERM en particular es la matriz de estrategia competitiva de Porter:
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EUERZAS FUERZA
POLITICAS Y F
LEGALES ECONOMICA

<€

NUEVOS COMPETIDORES

COMPETIDORES DE LA INDUSTRIA

PROVEEDORES ESTRATEGIA CLIENTES
MERCADOS PRODUCTOS ALIANZAS

4

FUERZA FUERZAS
SOCIALES TECNOLOGICA

Figura 4.3: Matriz de estrategia competitiva de Porter

La matriz de estrategia competitiva sirve de base para documentar la estrategia
empresarial como un modelo de negocios.



187

ESTRATEGIA

MERCADOS PROCE CENTRALE

PROCESOS DE SOPORTE

ALIANZA:

CLIENTES

Figura 4.4: Modelo de negocio

Establecido los eventos internos y externos se evalla el riesgo que es la

identificacion y analisis de los riesgos que se relacionan con el logro de los

objetivos; la administracion debe cuantificar

probabilidad y sus posibles consecuencias.

su magnitud, proyectar su

La evaluacién incluye la identificacion, analisis, y manejo de los riesgos

relacionados con el procesamiento, registro y reporte de la informacion financiera,

con el objeto de evitar que en los Estados Financieros se plasmen aseveraciones

erradas significativas.

Elementos que forman parte de la evaluacion del riesgo son:




188

. Identificacibn del Riesgo — Identificar riesgos relevantes que
enfrenta la organizacion en la obtencion de sus objetivos, estas pueden ser

de origen interno y/o externo.

. Estimacion del Riesgo — Estimar la frecuencia con que se
presentaran los riesgos identificados, y de ser posible, cuantificar la posible
pérdida que podrian generarse en la situacion de realizarse.

. Determinacion de Objetivos de Control — Posterior a los puntos
anteriores, establecer actividades especificas que detecten, prevengan,

mitiguen y corrijan efectiva y eficazmente los posibles riesgos.

La evaluacion del riesgo tiene como objeto basico disefiar e implementar un
sistema de control interno para detectar, prevenir y corregir riesgos, deduciéndose
a tales a como situaciones, eventos, hechos, circunstancias o acciones internas
y/o externas que tienen una probabilidad de impacto negativo a las actividades de
la organizacién, delimitando la capacidad y habilidad para alcanzar sus objetivos;

la dindmica actual de los negocios debe prestar especial atencioén a:

. Avances tecnolégicos

. Cambios en los ambientes operativos
. Nuevas lineas de negocios

. Reestructuracién corporativa

. Expansion y adquisicion extranjera

. Personal nuevo

. Rapido crecimiento, entre otros.
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Y con respecto a la respuesta al Riesgo, consiste en identificar y evaluar
posibles respuestas al riesgo en relacion al apetito de riesgo de la empresa y
evaluando posibles respuestas, todo esto con el propdsito de obtener un riesgo

residual alineado con el nivel de tolerancia definido.

El COSO ERM permite desarrollar una vision de portafolio de riesgos para
nivel de unidades de negocio como a nivel de la organizacion, permitiendo
determinar si el perfil de riesgo residual de la misma esta paralelo con su apetito

de riesgo global.

Las categorias de respuesta al riesgo son:

. Evasion del riesgo — Acciones de modo de discontinuar las

actividades que generan riesgo.

. Reduccion del riesgo — Acciones de modo de reducir el impacto, la
probabilidad de ocurrencia del riesgo o ambos.

. Compartir el riesgo — Acciones de modo de reducir el impacto o la

probabilidad de ocurrencia al transferir o compartir una porcién del riesgo.

. Aceptacion del riesgo — No se toman acciones que afecten el

impacto y probabilidad de ocurrencia del riesgo
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Por lo sefialado anteriormente el comité de auditoria debera considerar los
beneficios de implementar el método COSO ERM (Enterprise Risk Management o
Administracion de los riesgos empresariales) entre los que se tiene: evitar una
quiebra; permanecer y competir; atraer inversiones; reducir riesgos y pérdidas;
cotizar en los mercados de valores; resistir la exposicion publica; seguir los

estandares pioneros / mejores practicas.

En conclusion un programa ERM, contribuird en la organizacion a:

. Formular y comunicar mejor los objetivos

. Identificar y ponderar mejor los riesgos

. Optimizar los controles y acciones para mitigar riesgos
. Alinear procesos con estrategia

. Optimizar la estrategia y obtener mejores resultados econémico

4.8.1.5 Estrategia dela Auditoria

La estrategia de la auditoriacomprende la naturaleza, tiempos(oportunidad)y

el alcance de los procedimientos de auditoria.

La naturaleza de los procedimientos de auditoria interna por procesos estara
en funcion del sistema de control que tenga implantado la organizacionyen
general por las operaciones especificas que realice, por lo que se hace imposible
establecer sistemas rigidos de pruebas en la revision de los procesos en las
operaciones econdémicas financieras efectuadas por la empresa, a través del

conocimiento del negocio se adecuan los procedimientos de auditoria.
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Por lo tanto, el alcance de los procedimientos de auditoria interna por
procesos, se define, en términos de extension y profundidad, identificando por lo

tanto los procesos claves en las operaciones econdmicas financieras.

Por esta razon, los procesos claves que se van a examinar aplicando las
diferentes técnicas y procedimientos son seleccionadas y evaluadas de acuerdo

con el riesgo que representan.

Laadministraciéndelaauditoriaconsisteenrealizarunadebida
coordinacion,direccion,supervisionyrevision,lograndoestablecertiempos
deejecuciondeauditoria,elaboracion deinformedeauditoria,discusiénde
informe,entregadeinformesdeauditoria,yseguimiento

aloshallazgosdetectadosen losprocesos.

Se definiran los recursos materiales que se requieren para que la auditoria
interna pueda ejecutar el trabajo segun lo planificado y para el éxito de este
trabajo, es necesario que INMOSOLUCION S.A., asigne al Jefe de cada area
como responsable, cuyas funciones, serian basicamente de coordinacion de

las actividades, especialmente en lo relacionado con:

. Mantener un alto nivel de comunicacion,

. Transmitir las inquietudes que se vayan presentando en el

transcurso de las auditorias,

. Mantener y coordinar las reuniones que se crean necesarias para

el adecuado desempefio de las actividades,

. Proporcionar la informacion que se vaya solicitando,
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. Aprobar y coordinar las entrevistas y reuniones con el personal

involucrado,

. Revisar y discutir los documentos e informes emitidos.

Ademas, se mantendra al menos una reunion semanal con la Gerencia
General de INMOSOLUCION S.A., para comentar y presentar los resultados
obtenidos sobre el avance del trabajo planificado y a su vez retroalimentar el
respectivo Plan de Auditoria Interna.

Con respecto a la metodologia a seguir, se verificara el proceso de toma
de decisiones y la delegacion de funciones para que la empresa cuente con
un adecuado proceso de toma de decisiones. lgualmente se revisaran los
procesos claves, fases de planeacidén, procesos de gestion de riesgos,
incluyendo instrumentos tales como, los presupuestos, los flujosdecaja,
losplanes de expansiony programas que sirven de apoyo al presupuesto.

Ademas se deben tomar en cuenta en la finalizacién, el cierre de los
papeles de trabajo yconclusiones, preparacion, discusion y entrega de

informes, medidas de correccion y seguimiento alos informes.

4.8.2 DISENO DEL PROCEDIMIENTO DE AUDITORIA INTERNA CON
ENFOQUE A LA GESTION DE RIESGOS.

Losprocedimientosde auditoriason lapartefundamentaldel trabajo a realizar
porelauditorinterno, debidoaqueconstituyen instrucciones detalladas

paralarecoleccion deevidenciasalmomentodeejecutarla auditoria.
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Estos procedimientossonelaboradosdeacuerdo con elnivelde
operaciones economicas financieras que efectie la empresa. Acontinuacionse
establece un procedimiento

estandardeauditoriaporprocesosconenfoquealagestionde riesgos:

El proceso de Auditoria Interna de INMOSOLUCION S.A., se disefiara con
el proposito de identificar todos los potenciales riesgos de control que podrian
presentar en las diferentes areas, procesos, etc. de la empresa, para lo cual se
aplicara el tipo de auditoria mas apropiada y que a continuacién de detalla:

. Auditoria Operacional

. Auditoria de Gestion

. Auditoria Informética

. Auditoria de Cumplimiento

. Auditoria de Calidad

. Auditoria de Medio Ambiente, entre otras

Todos los procesos de auditoria interna definidos para cada uno de los tipos
de auditoria estaran enfocados a los objetivos estratégicos de control
planteados por el nivel estratégico o la Gerencia General de INMOSOLUCION
S.A.

4.8.2.1 Proceso de Auditoria Interna

El proceso de auditoria interna se disefiara en funcién de los requerimientos
especificos de informacién que necesita la Gerencia y de acuerdo con el tipo de

auditoria a realizarse ytendra como propadsito identificar, analizar y evaluarlos
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riesgos de auditoria, negocios, operaciones, entre otros; que se dan entorno de

la organizacion, por lo cual se definira las politicas, normas, responsabilidades,

etc., que deberan ser observadas por el personal de la empresa para disminuir

los riesgos potenciales de control.

Tabla 4.4: Elementos del procesos de auditoria interna

N° ELEMENTOS DE LOS PROCESOS DE AUDITORIA INTERNA

1. Propésito Es la intencion que se tiene para alcanzar un
objetivo.

2. Objetivo Es el resultado de lo que se desea alcanzar.

3. Entradas Identificar todos los recursos que se necesitan
para realizar el proceso.

4. Salidas Definir todos los recursos que se obtendran como
resultado del proceso realizado.

5. Alcance Delimitar el area, proceso, puesto, etc., a
revisarse.

6. Indicadores de Parametros que se definirhn para medir el

gestion desempenio del personal.

7. Responsabilidad Establecer las personas que intervienen en el
proceso.

8. Recursos Personal, equipos, tecnolégicos, materiales y
otros.

9. Glosario Vocabulario explicativo de palabras definidas o
comentadas.

10. Politicas Son los lineamientos que se fijan para la
consecucion de un fin determinado.

11. Procedimiento Es el método que se sigue para hacer algunas
cosas.

12. Diagrama de proceso Dibujo que representa la demostracion gréfica de
algun proceso organizacional.

13. Anexos Documentos que se agregan al final de un
escrito.

14. Registro de Es el documento donde se deja constancia de

distribucion haber recibido el procedimiento.
15. Registro de Es el documento donde se declara haber sido

capacitacion

capacitado.
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De acuerdo con la tabla anterior, a continuacion se detallanlas entradas,
salidas e indicadores de gestion que permiten al nivel estratégico de la
organizacion evaluar y retroalimentar la calidad del trabajo de la auditoria

interna.

. Entradas
—Plan Estratégico
—Plan Anual de Auditoria Interna
—Informe de Auditoria Externa
—Carta de Control Interno (Auditoria Externa)
—Informe de Comisario
—Normas para el Ejercicio Profesional de la Auditoria Interna
-Codigo de Etica
—Reglamento Interno de Trabajo
—-Informes de Auditoria Interna con recomendaciones dirigidas a

mejorar la eficiencia de las areas, procesos, etc.

. Salidas

—Informe sobre el grado de cumplimiento de los objetivos
estratégicos planteados por la organizacion.

—-Informes sobre las auditorias operativas ejecutadas de acuerdo
con el Plan Anual de auditoria interna.

—Plan de accién para cumplir con las recomendaciones propuestas
por auditoria interna.

—-Informe sobre el cumplimiento de las recomendaciones
propuestas por auditoria interna.

—Plan de accién para cumplir con las recomendaciones propuestas
por auditoria externa.

—-Informe sobre el cumplimiento de las recomendaciones

propuestas por auditoria externa.
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. Indicadores de Gestion:
- Establecer si se logro cumplir con lo planificado por el Comité de
Auditoria = Auditorias planificadas / Auditorias ejecutadas.
- Establecer que mejoras se alcanzaron con la implantacién de las
recomendaciones = NUmero de recomendaciones propuestas / Numero

de recomendaciones implantadas

Como resultado de la aplicacion del proceso de auditoria interna se
formulara recomendaciones destinadas a disminuir los riesgos potenciales de
control y por ende a fortalecer el sistema de control interno y la eficiencia de los
procedimientos administrativos. Asi como, a realizar un seguimiento sobre el
cumplimiento de las recomendaciones emitidas por auditoria interna, auditoria
externa y por los organismos de control, para lo cual se efectuara las siguientes
actividades:

. Establecer recomendaciones dirigidas a mejorar las funciones de
planificacion, operacion y control de la empresa.

. Revisar los planes de accion fijados en las areas donde se
propusieron recomendaciones para mejorar las funciones de planificacion,
operacion y control de la empresa.

. Establecer el grado de cumplimiento de las metas y objetivos
planteados en los planes de accion.

. Realizar un analisis del costo/beneficio de los procesos a mejorar
0 implementar en la empresa.

. Dar un seguimiento a la implementacion de los cambios
propuestos hasta verificar el resultado esperado.

. Determinar los efectos financieros y econémicos de los cambios
propuestos en los balances de la empresa.
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. Actualizar los Manuales de Procedimientos de INMOSOLUCION
S.A., como resultado de la implantacion de las recomendaciones de control
interno.

. Coordinar con Auditoria Externa la revision del cumplimiento de
las recomendaciones planteadas en la Carta de Control Interno.

. Revisar el cumplimiento de las leyes vigentes emitidas por los

respectivos organismos de control.

4.9 FASE II: EJECUCION DE AUDITORIA INTERNA POR
PROCESOS

En el desarrollo de la auditoria interna por procesos se utilizara programas
automatizados y herramientas informaticas, permitiendo que el trabajo del
auditor interno sea mas eficaz y eficiente, asi como, optimizara el tiempo

para la revision de procesos y seguimiento a los hallazgos de auditoria.

Los papeles de trabajo electrénicos proporcionaran mayor facilidad en el
manejo de la informacion a los diferentes usuarios de dicha informacién y la
optimizacién del tiempo que se posee para el trabajo de campo en la ejecucion
de la auditoria.

Los papeles de trabajo electronicos permiten una mejor capacidad de
procesamiento y almacenamiento de la informacion que se posee de cada
auditoria realizada, permitiendo que se recupere de forma inmediata y exista

una proteccion mas segura de la informacion.

Los papeles de trabajo electronicos proporcionaran un mejor manejo de la

informacion a los diferentes usuarios de dicha informacion y el maximo
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aprovechamiento del tiempo que se posee para el trabajo de campo en la

ejecucion de la auditoria.

Los papeles de trabajo electrénicos permiten que se pueda comunicar en
tiempo real la informacién que requieren tanto los usuarios internos como los
externos sobre los resultados obtenidos en el desarrollo de la auditoria
efectuada.

49.1 EVIDENCIA DE AUDITORIA

Laevidenciaformapartefundamentalparadeterminarloshallazgosdeauditoria,
logrando realizar conclusionesqueayudenaemitirunaopinion
enrelacionalosprocesosexaminados  porauditoriainterna.Portanto,laevidencia
para ser competente y suficientedebeser relevante y valida, obteniéndose
mediante inspeccién, observacion, indagaciones, y confirmaciones para
obtener una base razonable para expresar una opinibn de la auditoria
realizada.Con el soporte de latecnologia,hoy endia,sedisponedeescaneo

dedocumentos paraintroducirlos alsistemadepapeleselectrénicos.

Para limitar o reducir adecuadamente el riesgo de auditoria, los auditores
reinen una combinacién de muchos tipos de evidencia de auditoria. Dentrode
lasevidenciaspodemostener: fisica, declaraciones de terceros, documentaria,
calculos, relaciones reciprocas o interrelaciones de informacion, registros de
contabilidad, etc.

4.9.2 CONCLUSIONES Y HALLAZGOS DE AUDITORIA

Las conclusiones se establecen en todo el proceso de la auditoria y se
registra en la parte inferior de cada papel de trabajo, y son la base para
establecer las recomendaciones dirigidas a disminuir los riesgos de control
interno y la eficiencia de los procedimientos administrativos.
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Eldesarrollo deloshallazgos, esotrotipodepapeldetrabajoquecontiene
informacion narrativa.Suusopermitealosauditoresincluirtodoslosatributosy

documentaradecuadamentesusopiniones.

4.9.3 CIERRE DE PAPELES DE TRABAJO

Elcierredepapeles detrabajopermitealauditorrealizarconclusiones
globalesqueconllevenaexpresarunaopiniondelosprocesos examinadoscon
enfoqueenlagestidnderiesgosenlasoperaciones econdmicas financieras,asi

como de la evaluaciondel sistema decontrolinternode laempresa.

Posterior alcierredepapeles detrabajoseprocedearealizarelinformede

auditoriaydiscusiénconlaadministracion.

4.10 FASE IIl: COMUNICACION DE RESULTADOS

En esta fase se revisara si los reportes gerenciales son los éptimos para
informar permanentemente a la gerencia general sobre la situacion econémica
financiera de INMOSOLUCION S.A., permitiendo de esta forma la toma de

decisiones eficiente y oportuna al nivel superior de la organizacion.

Como parte de la revision de los reportes gerenciales se realizara las

siguientes actividades:

. Indagar y analizar la eficiencia de los procesos para emision de

reportes gerenciales.
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. Establecer las necesidades gerenciales sobre los tipos de reportes
que requieren recibir para la toma de decisiones eficiente y oportuna.

. Determinar alternativas para mejorar el actual sistema de

informacion gerencial de la empresa.

. Emitir los reportes gerenciales propuestos para que la gerencia
general los revise, ajuste y apruebe.

. Disefiar un sistema de control que permita monitorear
permanentemente el desempefio alcanzado (Indicadores de Gestidon) por
cada uno de los departamentos de INMOSOLUCION S.A.

A la vez se estableceranlos formatos que contendran los lineamientos
necesariospara dar a conocer los resultados de la auditoria, dentro de los
cuales tenemos: informe de auditoria, seguimiento alos informes de auditoria
para cumplir de esta forma con el plan de auditoria interna. Auditoria interna
debera discutir el borrador del informede auditoria con la administracion y
proponerlas recomendaciones en base a los hallazgos obtenidos. Posterior a
ello, se realizard un seguimiento a dichos hallazgos.

4.10.1 COMUNICACIONES PRELIMINARES

Las comunicaciones preliminares permiten al auditor interno presentar la
informacion obtenida durante la auditoria realizada en un periodo determinado,
recomendando a la administracion las acciones que deben llevarse a cabo
para corregir los hallazgos detectados, y posterior a ello, brindarles

seguimiento.
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4.10.2 DISCUSION DE BORRADOR

Elinformepreliminar  (borrador)presentadoalaadministracion  detallalos
hallazgosencontradosenlosprocesosyenel controlinternodelaempresa.

Loscualessellevanadiscusion,deacuerdo conlosprocesos analizados.

Enladiscusion delborrador sedebedejarsustentado enunanarrativaafinde
documentarloscomentariosycompromisosquerealizalaadministracionrealice
conrelaciénaloshallazgosencontradosenlosprocesos analizadosenbasealplande

auditoria interna.

Sediscutenlasinconsistenciasodeficienciasencontradasysediscutenpara
confirmar siexistealgunhallazgo que deba
sereliminado,debidoaquesecometiéun erroren la

interpretacionocomprensiondelproceso.

Silasinconsistencias encontradasnosoneliminadassegunladiscusiondel
borradorrealizadoconlaJuntaDirecta, Administracion o el Comité de

Auditoria,se presentanenelinformefinaldeAuditorialnterna.

4.10.3 INFORME FINAL

El informe sobre la auditoria interna por procesos deberad cumplir con el
Plan de Auditoria Interna por procesos aprobado por el nivel superior, debera
indicar que se desarrollo la auditoria a los procesos, areas y otros, para lo cual
se realizara una evaluacion del cumplimiento de los objetivos estratégicos

planteados por la empresa.

Se debe sefalar que el trabajo se realiz6 conforme a las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA), lo que implica planificar y realizar una

revision de ladocumentacion relativaaplanesdetrabajo,
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programaciondeactividades,ytodolorelacionadoconelcumplimientode
losobjetivosplasmados para un determinado periodo para obtener una base
razonable y asi poder expresar una opinion.

En el resultado de la evaluacion de detalla el procedimiento ejecutado y se
describe los hallazgos para evidenciar las observaciones y conclusiones
obtenidas.

4.10.3.1 Comentarios y compromisos de la Administra  cion

Loscomentariosy compromisos delaAdministracionconrelacion alinforme
presentado porAuditorialnterna, establece las medidascorrectivas arealizar

para corregirlos hallazgos detectadosen laauditoriadel periodorealizado.

Dichoscomentariosycompromisossondocumentadospor elAuditor
Internoparallevaracabounseguimiento adichos hallazgos yposteriormenteemitir

uninformedeAuditoriadeSeguimiento.

4.10.3.2 Seguimiento a los informes de Auditoria

El seguimiento es una evaluacioncontinuaoperiodicaquese debe dar alas
conclusiones y recomendacioneshechasacadaproceso,alaeficaciadelprocesoy
operaciondela estructuradelcontrolinterno;a
travésdeinformesdeauditoriaemitidosalaadministracion,estasevaluacionespued
enseren forma de muestreo o completas de acuerdo al grado de riesgos. La
superacion de los hallazgos detectados es el objetivo de
dichoseguimiento,atravésdemedidas correctivas recomendadas

enelinformedeauditoria.

4.10.3.3 Informe de Auditoria de Seguimiento
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El informe de seguimiento de la auditoria interna por procesos de acuerdo
con el Plan de Auditoria Interna, indicard que se ha evaluado el cumplimiento
de las observaciones planteadas en el informe emitido en un periodo
determinado, en donde se reflejara las observaciones atendidas y corregidas,

en proceso y no atendidas, asi como la conclusion del seguimiento.

411 FASE IV: EVALUACION A LA GESTION DE RIESGOS
PARA OPERACIONES ECONOMICAS FINANCIERAS.

Estafaseconsisteenbrindarlasbasesfundamentales paralaGestionde
Riesgosenlasoperaciones  economicas financieras que efectta la
empresa,brindandoesquemas quepermitan

comprenderdeunaformapracticatodoelproceso.

Estafasees muy importante dentrodetodoesteproceso,ya
guedebeserconsideradaencadafase y

estacompuestaporlossiguientescomponentes:

4.11.1 PROCESO DE GESTION DE RIESGOS.

Loselementos principales enlaGestiondeRiesgoslospodemos observarenla
figurasiguienteendondeseidentificarantresciclosimportantes parala

continuidadyeficaciadelproceso:

. El analisis, evaluacion y tratamiento del riesgo.
. La informacion, comunicacion y consulta durante el desarrollo del

ciclo anterior.
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. La auditoria, monitoreo y supervision ejercida por auditores y

jefes responsables de los procesos de la empresa.

AUDITORIA, MONITOREO Y
SUPERVISION

Acciones de
mitigacién

AUDITORIA, MONITOREO Y
SUPERVISION

Seleccion del
sujeto a evaluar

Priorizar los
riesgos

GESTION DE RIESGOS

Determinar los
objetivos

Analizar los

riesgos Identificar los
riesgos

Figura 4.5: Elementos del proceso de gestion de riesgos

A continuacioén se describe cadaunodeloselementos del proceso de gestion

de riesgos:

4.11.1.1 Seleccién del sujeto a evaluar.

Delomacroalomicropodriamos decirquelaselecciondelosriesgosquese

trabajarianpartendelassiguientesareas:
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. Direccionamiento  estratégico, vision, mision, estrategias,
debilidades y amenazas.

. Contexto de la organizacion: se realiza una relacion entre las
fuentes de riesgo y las areas de impacto y se priorizan las areas de trabajo.

. Los procesos con sus correspondientes actividades y que se
consolida en un modelo que agrupa cuatro variables interrelacionadas y
gue son: actividades con sus riesgos, estos con sus causas, las causas con

los controles y éstos cierran el ciclo con las actividades.

4.11.1.2 Determinar los objetivos

Aunquelatendenciaaltrabajar los riesgosesenfocarlos aniveldelosfisico,
esdecir,riesgosnaturales,robo,destrucciondeactivos,caidadeenergia,
enfermedad,secuestro,incendio,entreotros,esnecesario sefalar
guelaevaluacion delosriesgos essobrelosobjetivosde
susprocesosodesusresponsabilidades,  porquelosriesgosfisicosy  naturales

nosonloimportante, aunquesepuedentrabajarconlasmismas metodologias.

4.11.1.3 Identificacion de riesgos

Estosseidentificanaplicando tormentadeideas,elauditordirecciona al
equipopara que por cadaobjetivoseidentifiguenlos posiblesriesgosque los
puedanafectar.UnabuenatécnicaesemplearlassieteW.Qué, quién,

donde,cuando, como, porqué, para qué.

Comprender,identificaryusarunprocesobienestructurado ysistematicoes
critico,porqueunriesgopotencial noidentificadoenestafasequedara
excluidodelanalisisfuturo.Laidentificaciondebeincluirtodoslosriesgos
esténestosonobajoelcontroldela organizacion.
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Comonosepueden trabajartodoslosriesgos estosdebentambiénser
priorizados paraelloempleamos lamatrizderelacion,puesunriesgopuede serla

causauorigendeotrosriesgos.

4.11.1.4 Analizar los riesgos

Enestafaseesdondepesamosovaloramos losriesgos,paraesto
trabajamoscondosvariablesconsuscorrespondientesfactoresqueafectenlascons
ecuencias ylaprobabilidaddeocurrencia.Elriesgoesanalizado
combinandoestimacionesdelaconsecuencia yprobabilidad contralas

medidasdecontrolexistentes.

Para evitar la subjetividad o algun tipo de presibn empleamosla
votacidnsecreta, ésta se enfoca hacia los factores de probabilidad e impacto
basados en las calificaciones relacionadas en la hoja anterior, estas
valorizaciones subjetivas y objetivas, generan los promedios, las
desviaciones estandar y el nimero de votos individualespor cada riesgo y
factor. Esta hoja sirve de base para las calificaciones finales y construccién

del mapa de riesgos.

Enesteproceso esimportanteiniciarconuna  clasificacionocategorizacion

delosriesgosquefacilitenposteriormente su analisisaunnivelcorporativo.

Elriesgose
clasificaen:

. Riesgoabsoluto:EImaximoriesgosinlosefectosmitigantes

decontroles internos.
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. Riesgodedeteccién:Laprobabilidad

gueseobtendraunaconclusionde auditoriaerradaapartirde

losresultadosdeunexamen.

. Riesgodeplaneacion:Eselriesgoqueelprocesodeplaneacion  sea

defectuoso.Entérminosdeevaluacion deriesgos,eselriesgodequeel

procesodeevaluacionseainadecuadooincorrectamenteimplementado.

. Riesgosdeproceso:Eselriesgosobreunprocesodete
rminado.

. Riesgodeportafolio:Eselriesgodequeunacombinacion

deproyectos, actividadesoloqgueexistaencarteranoalcanceparalograrlos
objetivostotalesdelacarteradebidoaunamalabalanzaderiesgosdentro de
lamisma.

. Riesgo _especifico:Eseltipoderiesgoquerecaesobreuna actividad

especifica,debidoa queelnivelderiesgovariadeactividadenactividad.

. Riesgoomnipresente:Eseltipoderiesgoqueseencuentra  entodoel

ambiente.Elenfoqueeselambientede lasactividadesde la empresaenvezde

la actividadensi. Estarelacionadoconlaculturaorganizacional.

. Riesqgo residual: Es el riego que queda cuanto han sido aplicadas

las técnicasde gestidonderiesgos.

. Riesgoadministrado:Losriesgosyconsecuencias

despuésdelaaplicacion delcontrolinterno.

. Riesgodecontrol:Latendencia delsistemadecontrolinternodeperder

eficaciaconelpasoeltiempoyexponeronoimpedirlaexposicion delos

activosquesalvaguarda.
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. Riesgoglobal:Riesgosquedependen delasmedidastomadas
porelambienteexternosin quelaempresapuedainfluirsobreellas.

. Riesgoinherente:

Riesgoqueformapartedelanaturalezadelambienteyde

lasactividadeshumanas.

. Riesgodepoliticas:Eselriesgoqueeldisefio  delaspoliticas  dela

organizacionseadeficiente.

. Riesgodereputacion:Eselriesgodeunapérdidadeconfianza enla

administraciondela organizacion.

4.11.1.5 Periorizar los riesgos

Parafacilitarsuentendimiento  practico se  explicaralastresvariables

basicas.Impacto,probabilidady valoresperadode pérdida.

. Impacto:Efecto que puedentenerelriesgo en elmomentode
presentarse,la valoraciénvadebajoaaltoenlamedida
enquemayorseaesarepercusion,

sobreelprocesoenelmomentoqueelriesgosucediera.

. Probabilidad: Seentenderacomoelnimerodevecesenqueunevento
considerado comoriesgosehapresentado otienelaposibilidad de
presentarse duranteunplazodetiempodejandolibertadalevaluador si esa

frecuenciaesalta.

Lapriorizaciondelriesgoincluyecomparar losnivelesderiesgoencontrado

durantelosprocesosdeanalisisconloscriteriosderiesgospreviamenteestablecidos
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4.11.1.6 Acciones de mitigacion

Implicanidentificar elrangodeopciones parael
procesamientodelriesgo,valorar estasopciones,prepararplanesde
mitigaciéndelriesgoeimplantarlos.

Priorizadoslosriesgos seprocedeaidentificarsusposiblescausas,también
sobre la basedeunamatrizderelacion,puesuna causaderiesgopuedeoriginar
otrascausasyloimportantenoestrabajar todaslascausas sinoaquellas

consideradascausasraizales.

Identificando opciones para el manejo del riesgo:

. Evitar el riesqo:

Cuandosedecidenoatacarlacausaqueprobablementegeneraelriesgo.

Puedeocurrirqueignorar elriesgoque se efectiodeunamanerainapropiada
porqueexistaunaactituddeaversion alriesgo,locualesunatendencia  de
muchaspersonas(frecuentemente influenciadaporelsistemainternodela

organizacion).

Evitardemanerainadecuadaunriesgopuedeincrementar

elimpactodeotros riesgos.

Aversidnalriesgoresultaen:decisiones deignorarriesgosapesardela

informacion  disponibleyloscostosincurridoseneltratamientodedichoriesgo,

fallarenel procesamientodelriesgo,trasladardecisiones
criticasaterceraspartes, aplazardecisioneslascualeslaorganizacion
nopuedeevitaroseleccionar una

opcionporqueestarepresentaunmenorriesgo,sinconsiderar los beneficios.
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Reducirlaprobabilidadlaocurrencia:atacarlascausasquelooriginanparae

vitar.Reducirlasconsecuenciasaplicandonuevoscontroles.

. Transferir el riesgo:Hacereferencia

abuscarrespaldoycompartirconunterceroalgunaproporcion

delriesgo.Seutilizanmecanismos talescomocontratos,polizasdesegurosy
cambiosenlasestructurasorganizacionales(descentralizacion,alianzas,etc.).
Eltrasladarelriesgoauntercero,ofisicamente aotrolugar,reduciriaelriesgo
para la organizacion original, pero puede que el nivel total de riesgo no

disminuyaparalaspartesinvolucradas.

. Retener el riesgo: Luego de que el riesgo ha sido reducido o

transferido, puede quedar un riesgo residual el cual se debe retener. Se
deben elaborar planes para administrar las consecuencias de estos
riesgos, y esto incluye identificar el medio de auto financiamiento del
riesgo. Los riesgos también pueden retenerse por defecto, por ejemplo
cuando falla en identificar y/o transferir apropiadamente el procesamiento

del riesgo.

Lareduccionde la
consecuenciayprobabilidadserefierealcontroldelriesgo.El
controldelriesgoincluyedeterminar elbeneficiorelativodeincorporar nuevos
controles considerando laefectividaddeloscontroles existentes. Loscontroles
puedeninvolucrarlaefectividaddelaspoliticas,procesos,procedimiento o}

cambiosfisicos.

4.11.2  ANALISIS FODA

De acuerdo con el Ing. Eduardo Bustos (2011) indica que, la matriz FODA

permitira realizar un analisis de una situacion determinada y consiste en 4

componentes claves:
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Identificacion del Problema
El Marco de Referencia

w N e

Analisis Basico

Externo

- Interno
4. Resumen
- Fortalezas, Debilidades, Oportunidades y Amenazas
- Implicaciones en el Negocio (BI'Ss)
- Puntos Clave de Influencia (KLP's)
- Ventaja Competitiva Sostenible (SCA)

En el primer paso se identifica cual es el problema o desafio que se debe

analizar.

El enunciado puede ser un problema, una oportunidad, un asunto o un reto.

La frase que resume el problema tiene que ser:
. Entendible
. Expresada en lenguaje claro y conciso

Focalizada

“Contestada” por el objetivo de negocio

Puede cambiar durante 6 después del analisis

En el Marco de Referencia se debe establecer los “limites” para el proceso
. Define los parametros de analisis
. Indica qué parte del todo se va a analizar
. Puede ser amplio o restringido

. Establece un plazo de tiempo a futuro

En el analisis basico se debe considerar las siguientes areas claves:
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Externo: Fuera de nuestro control; sin embargo nos impacta:
. El entorno econdmico
. El mercado
. La competencia
. El Cliente / Los Canales
. El Consumidor

. Los proveedores

Interno: Como lo estamos haciendo y si es posible hacerlo mejor que la
competencia:
. Las Finanzas
. La Rentabilidad
. Los Recursos Funcionales (MOVT)
. Recursos Humanos

. La Dinamica de Organizacion

Finalmente se debe integrar en la matriz FODA las Fortalezas, Debilidades,
Oportunidades y Amenazas, dando como resultado lo siguiente:

. Implicaciones de Negocio (BI's) que normalmente se derivan de
las Amenazas y Debilidades y es una combinacion de factores tan
significativos que deben ser considerados en las estrategias y planes, ya

gue de lo contrario no se puede resolver el problema.

. Puntos Clave de Influencia (KLP's) que normalmente derivan de
las Fortalezas y Oportunidades, son factores que deben ser construidos,
expandidos o desarrollados y es una combinacion de factores que
proporcionan mayores oportunidades que la competencia para desarrollar el

negocio.
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. Ventaja Competitiva Sostenible (SCA) que se deriva de los KLP's
y es una combinacion Unica de factores, que nos aportan una ventaja sobre
la competencia, normalmente hay solamente un (SCA) y es una razon
contundente para estar (0 no estar) en el negocio, debe ser sostenible,
estratégica y significativa y el (SCA) puede referirse a: tecnologia; ventaja
de costo; patente; un punto de diferencia en un producto; geografia; tiempo;
gente; sinergias; otros.

INTERNAL
STRENGTHS WEAKNESSES

w

= £

f

@ 9

) 4

o <
m

OPPORTUNITIES THREATS
KLP’s Bl's
- EXTERNAL o

Figura 4.6: Matriz FODA

4.11.3 BALANCED SCORECARD

ElIBalanceScorecardoconocidotambiéncomoCuadrodeMandolntegral,es un
conjunto cuidadosamente seleccionado de medidas derivados de la

estrategiadeunaempresa.



Permiteunanalisisindividualyenconjuntodequienesintervienenenuna

organizacion.

EXPECTATIVAS

CLIENTES

EMPLEADOS

DUENOS

Figura 4.7: Balance Scorecard analisis de expectativas

PROVEEDORES

OTROS

Es una herramienta enfocada a:

- Sistema para medir

- Sistema de gestion estratégica

- Herramienta de comunicacion
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- Herramienta de trabajo en equipo, proporciona enfoque vy

alineamiento

El Cuadro de Mando Integral es una metodologia que ayuda a traducir la

estrategia a objetivos y medidas que permitan valorar la eficacia alcanzada en

la aplicacion de la estrategia.

Elementos del Balance Scorecard:

- Perspectivas
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- Objetivos
- Indicadores y sus metas
- Mapas estratégicos o relaciones causa-efecto
- Iniciativas, planes de accion, proyectos
- Responsables de los objetivos y las iniciativas

- Recursos (relacion con el presupuesto)

Figura 4.8: Las perspectivas

El mapa estratégico proporciona un marco para ilustrar de que forma la

estrategia, vincula los activos intangibles con los procesos de creacion de valor.

A través del mapa estratégico se vinculan entre si los objetivos de las

cuatro perspectivas.
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4.11.4 EVALUACION DE RIESGOS

Es la identificacion y andlisis de los riesgos que se relacionan con el logro
de los objetivos; la administracion debe cuantificar su magnitud, proyectar su

probabilidad y sus posibles consecuencias.

En la dindmica actual de los negocios, se debe prestar especial atencion:

. Los avances tecnoldgicos

. Los cambios en los ambientes operativos
. Las nuevas lineas de negocios

. La reestructuracion corporativa

. La expansion o adquisicion extranjeras

. El personal nuevo

. El rapido crecimiento
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Figura 4.9: Evaluacién de Riesgos



4.11.5 MATRIZ DE RELACION O MAPEO POR PROCESOS

Tabla 4.5: Matriz de relacion o mapeo por procesos

Fuentes Proceso de Proceso de Proceso Proceso de Proceso
~de Ppianificacion  Fiscalizacion ~ de Administracion  de a2 ©
) RIesgo  operativa de Fondos y Control de Compras & 0
Areas . o 4
de Anual Proyectos Rotativos Bodegas = E
Impacto
Efectivo y
equivalentes
Bienes y
recursos
Costos y
Gastos
Objetivos,
politicas y
estrategias
indices de
desempefio
Rentabilidad
TOTAL

PUESTO

219



220

Una manera facil de seleccionar los objetivos mas importantes es con la aplicacion de una matriz de relacion entre las
fuentes de riesgo y las areas de impacto, una vez definidos los objetivos por parte del grupo o equipo, liderado siempre

por el auditor interno.

4.11.6 MATRIZ DE ACTIVIDADES DEL PROCESO VS CAUSAS DEL RIESGO

Tabla 4.6: Matriz de actividades del proceso versus causas del riesgo
Riessgos A B C D E F G H |

@
N T o
() ] +—
o
[t ) o
o
Actividades
1
2
3
4
5
Totales
Porcentaje

Puesto
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El objetivo de esta matriz es priorizar cuales riesgos impactan mas sobre el proceso y cuales actividades se ven
enmayor grado afectadas por los riesgos. La naturaleza del trabajo del auditor interno esta en evaluar y contribuir a la
mejora de los sistemas de riesgos, control y gobierno, asistiendo a la organizacion en la identificacion y evaluacién de las
exposiciones significativas a los riesgos, y la contribucién a la mejora de los sistemas de gestion de riesgos y control debe

supervisar y evaluar la eficacia del sistema de gestion de riesgo de la organizacion.

Las exposiciones al riesgo referidas a gobierno, operaciones y sistemas de informacién con relacion a lo siguiente:
confiabilidad e integridad de la informacion econdmica financiera, eficacia y eficiencia de las operaciones, proteccion de

activos, cumplimiento de leyes, regulaciones y contratos.

4.11.7 MATRIZ DE CAUSA DE RIESGOS VS CONTROLES

Tabla 4. 6: Matriz de causa del riesgo vs controles
Contoles A B C D E F G H |

Q
g £ 2
& ) )
c 9 3
= o o
(o
Causas
1
2

3




222

4
5

Totales
Porcentaje

Puesto

El objetivo es determinar que situaciones son las que pueden materializar mas la ocurrencia del riesgo, con el
objetivo deencontrar sololas causas raizales, dado que el proceso para todas seria muy dependiente y no justificaria
realizarlo para todas las causas de los riesgos.

Determinando las causas que mas influyen en la generacion de los riesgos auditados y el auditor procede a validar

con la matriz de causas de riesgos vscontroles existentes, como se pueden mitigar o eliminar las causas, si los controles
existentes son suficientes o si hay necesidad de proponer nuevos controles.

4.11.8 VALORACION DE RIESGOS

La valorizacion consistira en asignar a los riesgos, calificaciones dentro del rango de 0 a 5, dependiendo del impacto

y probabilidad de ocurrencia o frecuencia con que se haya presentado en los procesos, acorde con la siguiente figura.
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PROBABILIDAD DE OCURRENCIA
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Figura 4.10: Mapa de criticidad de riesgos
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Tabla 4.7: Impacto
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Un riesgo con
impacto alto y
frecuencia media:
valoracién 5.

ALTO 5 5
MEDIO 5
Un riesgo con
BAJO 1 impacte  bajo vy
frecuencia alta:
valoracién 4.
BAJO MEDIO ALTO

Figura 4.11: Valorizacion del riesgo

Si el riesgo resultante es considerado bajo o aceptable, este debe ser aprobado pero con un minimo de
procedimiento futuro. Los riesgos bajos o aceptables deben ser monitoreados y periédicamente revisados para asegurar

gue ellos se mantienen en niveles aceptables.
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Si el nivel de riesgo es alto, pero oportunidades considerables podria resultar de aceptarlo, como por ejemplo el uso
de nueva tecnologia, entonces la aceptacion del riesgo requiere fundamentarse en la valoracion del costo de los
procesamientos del riesgo, y los costos de corregir las potenciales ocurrencias, frente a las oportunidades que ofrece

tomar el riesgo.

Las opciones de procesamiento del riesgo deben ser valoradas teniendo en cuenta que tanto logran la reduccién del
riesgo y el alcance de cualquier beneficio adicional o creacién de oportunidades, un conjunto de opciones puede ser
considerado y aplicado individualmente o en combinaciones.

Seleccionar la opcibn méas apropiada involucra balancear el costo de implantacion de cada opcidn contra
el beneficio derivado de la misma. En general, el costo de administrar un riesgo debe ser medido conjuntamente con el
beneficio a obtener.

En resumen, la aplicacion del Modelo de Gestion de Procesos de Auditoria Interna para INMOSOLUCION S.A.,
tendra como principal beneficio, el contar con una estructura organizacional eficiente y competitiva que sustente el

crecimiento que se plantea alcanzar segun se reflejaen el Plan Estratégico de la empresa.
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CAPITULO 5

5.1 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Como parte final del trabajo de investigacion realizado en la empresa INMOSOLUCION S.A., seran presentadas las
conclusiones a las cuales se ha llegado luego del analisis y diagnostico del sistema de control interno y las

recomendaciones para la aplicacion de los procesos de gestion de auditoria interna.

Es importante sefialar que el éxito de la empresa dependera de la decision que tenga el nivel estratégico para la

aplicacion de las recomendaciones planteadas en el presente propuesta.

5.1.1 CONCLUSIONES

El objeto de las conclusiones serd el presentar los aspectos mas relevantes que se consideran claves para la

consecucion de los objetivos estratégicos de la empresa.

Las conclusiones seran presentadas segun se desarrolle el trabajo; esto es, primero las conclusiones relacionadas al
andlisis y diagnostico de INMOSOLUCION S.A., luego las relacionadas con la aplicacion de los procesos de gestion de

auditoria interna.
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. El Plan Estratégico de INMOSOLUCION S.A. no ha sido actualizado de forma periédica de acuerdo con los
cambios internos y externos que ha tenido que enfrenar la empresa, por lo cual no se esta aprovechando de forma

Optima los recursos con los que dispone para el logro de los objetivos planteados por la organizacion.

. No existe una planificacion integral que responda de forma efectiva a los objetivos estratégicos definidos por
el nivel superior de la organizacion, es decir, que no estan alineados los objetivos de todas las areas con la vision y
mision de INMOSOLUCION S.A.

. Se pudo determinar que el sistema de control interno y los procedimientos administrativos financieros que
actualmente tiene implantado la organizacion no han sido revisados por lo tanto los manuales de procedimientos no

se encuentran actualizados y que es necesario para la planificacion y ejecucion de la auditoria.

. Se pudo observar que la estructura organizacional de INMOSOLUCION S.A. no cuenta con un nivel de
STAFF (Auditoria Interna), que permita contar con el asesoramiento adecuado para el normal desenvolvimiento y

permanencia de la empresa en el mercado.

. De la revision efectuada al Balance Scorecard implantado por INMOSOLUCION S.A., se pudo determinar
gue existia cierta resistencia por parte del personal, especialmente por la calificacién que se obtendria al final del afio

de acuerdo al resultado presentado en el sistema STRATEGYLINK y ademas porque no se consiguio trabajar en



230

equipo de forma permanente ya que se dieron cambios importantes de directivos, personal, asi como la liquidacion

del HOLDINGDINE S.A., provocando que esta herramienta se deje de utilizar.

. Se pudo determinar que en el manual de procedimientos en donde se refleja las responsabilidades del
personal de la empresa, no concuerda con las funciones que realiza el mismo en cada uno de los puestos de trabajo

definidos en el organico estructural de la empresa.

. De la revision efectuada a los Indicadores Clave de Desempeiio KPI's que permite medir el rendimiento de
los procesos de: responsabilidad social; resultados financieros; valor para clientes; eficiencia de procesos; desarrollo
de talento humano, entre otros, se pudo determinar que los mismos no han sido actualizados, por lo cual el resultado
de los indicadores implantados en los diferentes procesos dejan de ser objetivos y por lo tanto no permite al nivel

superior de la empresa tomar decisiones oportunas y efectivas.

. La estructura organizacional de INMOSOLUCION S.A., no cuenta con una administracion por procesos,
ocasionando que los procesos financieros no se encuentren interrelacionados de forma clara con los procesos de

produccion dando como resultado ineficiencia en el uso de los recursos con los que dispone la empresa.
. Se determiné que los salarios del personal de la empresa no son competitivos frente a la competencia.

. Se determind que la organizacion no cuenta con un procedimiento para la actualizacion de los perfiles y

competencias que debe cumplir el personal para desempefarse en cada uno de los cargos establecidos en el
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organigrama estructural de INMOSOLUCION S.A., generando que el empleado que ocupa un determinado cargo no

cumpla con los requisitos minimospara realizar su trabajo y por ende no exista eficiencia en el uso de los recursos.

. De la revision efectuada se pudo determinar que no existe una planificacion en funcion de las
especificaciones técnicas en la adquisicion y abastecimiento de materiales, ocasionando retrasos, costos adicionales
en los proyectos que desarrolla INMOSOLUCION S.A.

. El proceso de cobranzas y recuperacion de cartera no es efectivo, lo que ocasiona que no se tenga la

liquidez y la solvencia suficiente para cumplir con la programacién de pagos que tiene la empresa.

. Se pudo observar que no se tiene definido un procedimiento de actualizacion de los estudios de mercado,
ocasionando que los proyectos ofertados por la empresa no cubran las expectativas de los potenciales clientes
militares y civiles. Ademas, esto es la causa para que no se invierta de forma eficiente, efectiva y econémica en la
publicidad y propaganda de los proyectos que desarrolla INMOSOLUCION S.A.

. El actual gobierno puede optar con decisiones politicas que afecten la operacion normal de
INMOSOLUCION S.A., ya que existe la posibilidad de que el personal de las Fuerzas Armadas deban sujetarse a los
normas del IESS, generando la desaparicion del ISSFA.

5.1.2 RECOMENDACIONES
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Las recomendaciones que se presentan a continuacion, tienen como objeto, permitir al nivel estratégico de la
empresa, conocer los distintos aspectos que deben ser considerados para mejorar el sistema de control interno y la

eficiencia de los procedimientos administrativos.

. Actualizar de forma periddica el Plan Estratégico de INMOSOLUCION S.A., de acuerdo a los cambios que
se presentan de forma constante en el entorno interno y externo, con el proposito de alcanzar eficiencia, efectividad y

economia en los procesos y por ende para alcanzar los objetivos estratégicos planteados por la organizacion.

. Revisar de forma periddica que los objetivos de cada area se encuentren alineados a la vision y mision de la

empresa de manera que todos los recursos sean utilizados de forma eficiente, efectiva y economica.

. Analizar la posibilidad de contar con un Auditor Interno para que se encargue de efectuar una revision de
todos los procesos administrativos financieros con la finalidad de que se establezcan recomendaciones dirigidas a

fortalecer el sistema de control interno y la eficiencia de los procedimientos de INMOSOLUCION S.A.

. Disefiar un organigrama en donde se analice la posibilidad de contar con un Comité de Auditoria y un
Auditor Interno, para que la Gerencia disponga de la asesoria adecuada y pueda tomar decisiones de forma oportuna

y efectiva.
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. Definir las funciones del Comité de Auditoria y del Auditor Interno, con el propésito de mejorar la calidad y la
efectividad del trabajo de los mismos.

. Elaborar un Plan de Accion en donde se establezca las actividades, responsables y fechas que deberan ser
observadas por todo el personal de la organizacién, asi como por quien lidere el manejo, seguimiento y control del
Balance Scorecard, de manera que la Gerencia pueda sustentar su gestion con la utilizacion eficiente de esta

herramienta administrativa.

. Realizar una re vision y actualizacion de las responsabilidades que constan en el manual de procedimientos
para asegurarse que las mismas concuerden con el manual de funciones, consiguiendo con esto que todo el personal

de la empresa conozca cual es su grado de contribucién en el logro de los objetivos de la empresa.

. Efectuar una retroalimentacion constante en la mejora de los procesos de la organizacion, ya que esto
permitird actualizar los Indicadores Clave de Desempefio KPI's, necesarios para monitorear y controlar el rendimiento
de los procesos, permitiendo a la vez efectuar los correctivos que se requieran para alcanzar los objetivos
expresados en el Plan Estratégico de la empresa.

. Establecer si los procesos se relacionan con los objetivos estratégicos de la organizacion para identificar

gue procesos son criticos, pero no estan contribuyendo a la consecucidén de ningun objetivo y a la vez para obtener
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gue objetivos no estan soportados por ningun proceso con el propdsito de la gerencia pueda definir que procesos

necesitan ser mejorados para lograr los resultados deseados.

. Analizar la posibilidad de crear una politica de incentivos para todo el personal de la empresa en funcion del
desempefio logrado y a la consecucion de los objetivos departamentales de forma de incentivar y comprometer al
cliente interno con la vision y misién de INMOSOLUCION.

. Elaborar una planificacion tomando en cuenta las especificaciones técnicas en la adquisicion y
abastecimiento de materiales en coordinacion entre las areas de planificacion, presupuestos, financiero y logistica
con el propésito de cumplir con los cronogramas de trabajo que se tienen definidos para los diferentes proyectos, esto
permitira alcanzar la rentabilidad esperada por INMOSOLUCION S.A.

. Revisar por parte de la gerencia la politica y el proceso de cobranzas y recuperacion de cartera en funcion
de la politica de pagos de forma de identificar los cambios que se requieren efectuarpara mejorar la posicion de

liquidez y solvencia necesarias para el normal desenvolvimiento de la empresa.

. Mantener actualizado el estudio de mercado para lograr cubrir las expectativas especificas de los
potenciales clientes militares y civiles con los proyectos habitacionales que oferta INMOSOLUCION S.A., asi como

para definir las estrategias de publicidad y promocién a desarrollarse en funcion del mercado objetivo.
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. Analizar el riesgo potencial de una posible desaparicion del Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas
Armadas (ISSFA), para que se establezca por parte de la gerencia,la estrategia mas apropiadaque permita la

finalizacion de los proyectos inmobiliarios que se viene ejecutando sin contratiempos.
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