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RESUMEN

La aplicacion del Sistema de Costos ABC, es un método que le permitira
a la empresa conocer el costo real de sus servicios de avaluos, a traves
de las actividades que realiza y el manejo de los recursos con los que

cuenta.

Ha sido necesario tener un conocimiento profundo de toda la empresa,
por ello en el primer capitulo se realiza una resefia histérica de la misma,
se detalla su base legal, su organigrama estructural, asi como sus
objetivos estratégicos. Adicionalmente se realiza una propuesta de

organigramas funcional y personal que se debe implantar.

A donde quiere llegar la empresa en el presente y en un futuro, es
importante, para lo cual se realizé una indagacion, de su mision y vision.
Ademas se conocio con que politicas, estrategias, valores y principios se

maneja tanto con su personal, socios Y clientes.

En el capitulo tres, se realiza un andlisis situacional interno, donde nos ha
permitido saber como la empresa esta funcionando, tanto en el
departamento de avallos que es el area motivo de la tesis, asi como el

area de fiscalizacion.

Se ha efectuado la descripcion detallada de todos los procesos
administrativos, financieros, del area de avallos y fiscalizacion. El andlisis
externo de como afectan los factores econémicos, politicos, tecnolégico,
social y legal a la empresa, permiti6 determinar sus fortalezas y
debilidades.

Con los andlisis de los capitulos anteriores, se presenta un detalle de las

diferentes contabilidades de costos, sus definiciones, caracteristicas,



semejanzas Yy diferencias. De acuerdo al tipo de empresa, que en este
caso es de servicios y por sus necesidades, se procedié a presentar la
propuesta del sistema de contabilidad de costos ABC, método apropiado,

que permitira llegar determinar el costo real del avalto.

Para el caso practico, se presentd una oferta real a la empresa Uribe &
Schwarzkopf, por parte de la empresa Placege, para realizar el avalto de
un departamento con dos parqueaderos, de esta manera se conocio si en

la realidad se estaba ganando o perdiendo.

En la aplicacion del método de costos ABC, primero se procedié a
determinar los centros de costos, que en el caso de la empresa Placege,
existen dos: el area de: Avallos, Fiscalizacion y Financiero; puesto que
son las que producen ingresos; segundo se procedié a realizar un
diagrama de las actividades existentes, tercero se procedié a determinar
los cost drivers (niumero de horas, horas trabajadas, area de construccion
en m2, etc.). Luego se procedié a determinar los elementos del costo, que
en nuestro caso son: Materiales Directos, Indirectos, Mano de Obra

Directa e Indirecta, y los Costos Indirectos.

Con esta informacion se present6: Estados de Costos, Estado de
Pérdidas y Ganancias y Balance General, con una muestra de ciento

cincuenta avalios mensuales.

Se realiz6 un informe a la Gerencia, en la cual se concluye cual fue el

costo del avallo y su utilidad.

En el capitulo sexto de conclusiones y recomendaciones, se indica los
cambios que se realizara en el area de avallos, para una mejor
organizacion y las decisiones que deberan tomar con los socios de la

empresa, para poder obtener una mayor utilidad.



SUMMARY

The Costs Accounting System ABC is a method which will permit that the
company to know the real cost of its services through own activities and
management of its resources to account; for this reason | chose it for this

thesis.

It was necessary to have a thorough knowledge of all company, because
of, in the first chapter | relate a brief history of the enterprise, describe its
legal basis, its organizational structure, its strategies, and its objectives.
Additionally, | create a proposal of functional and personnel organizational

chart that it must be introduce in the organization.

To know present and future of the company is important, for this reason |
investigate its mission and its vision. In addition, which are its policies,

strategies, values and principles that keep staff, partners and customers.

In chapter three, we develop a internal situational analysis which has
allowed us to know how the company is operating, both in the area of
valuations, which is cause of this thesis, as well as the other areas that are
part of the company. We create a detailed description of administrative,
financial and operational areas. In the external analysis, we examine how
the economic, political, technological, social and legal factors affecting the
firm. The internal and external study allowed determining the strengths,

opportunities, threats and weaknesses to the company.

Based on the analysis made in previous chapters, we can make a
description of the different types of cost accounting, definitions,
characteristics, similarities and differences. Depending on the type of
company, which in this case it is a services enterprise and its own

necessities; we establish that the cost accounting system ABC is the most



appropriate method, in order to determine the real cost of the appraisal

service.

In the case study, we make a real offer to the Uribe & Schwarzkopf
Company, (customer of the PLACEGE), to undertake the appraisal of an
apartment with two parking lots, using the ABC cost system. The result

was to know if the service was or not profitable for the company.

For the implementation of the cost accounting system ABC, first we
proceeded to determine the cost centres, which in the case of the
company Placege are two: Appraisal and Control, those are that produce
revenue for the company. Second, we made a diagram of real activities.
Third we selected the cost drivers (number of hours worked, m2

construction area, etc.).

Finally we can determine the cost elements, which are Direct and Indirect
materials, direct and indirect labour and other indirect costs. Then, we can
develop the Costs, Profit and Loss and General Balance, with a sample of

one hundred fifty appraisals per month.

All this study has helped me to make a report to Manager, which | can
determine the cost of valuation and profitability, the same as a basis for

efficient make decision.

The sixth chapter corresponds to the findings and recommendations
needed to implement appropriate changes in the area of valuations, so
that we can improve the choices those the managers will make in order to

achieve greater profitability.



CAPITULO |
ASPECTOS GENERALES

1.1 Antecedentes

Las relaciones de intercambio entre los hombres, aunque bajo diferentes
formas, han existido desde siempre. En anteriores épocas existian tribus
expertas en la caceria de animales, mientras que otras se hicieron fuertes
en el manejo y transformacién de materiales como el oro, el cobre, la
silice, la obsidiana y el bronce para fabricar joyas, armas, vasijas,

espejos, herramientas, etc.

Entre muchas habilidades, los chinos y los hindies manejaban con gran

destreza la seda, la porcelana y mas tarde, el papel y la polvora.

Cuando, por efectos de la expansion y la evolucién econdémica social de
los pueblos, el intercambio de bienes se volvié la razon fundamental de su
supervivencia, las guerras y los descubrimientos, se convirtieron en
estrategias claves de las distintas comunidades, para asegurarse una
posicion de poder en el entorno. Los mercaderes de Venecia, por
ejemplo, que lograron dominar las relaciones de intercambio llegaron a
ser quienes valoraban los bienes, pues para que existiera un flujo de

mercancias era necesario que alguien tasara su valor.

La necesidad, la escasez o la abundancia de determinados productos
forzaban los hombres y los pueblos a innovar bien sea para economizar
en el transporte, para el posibilitar el desarrollo de nuevos productos, o

para sugerir la transformacién y mejor uso de muchos otros.

! Avaltos de Bienes Inmuebles, Concepto Técnicos/ Fiter R. Castrillon Obemdorfer Francisco



El descubrimiento de América, tuvo su origen en la busqueda de un
camino mas corto para el comercio de las especies que venian de la
India: ensayar el camino de Occidente después de haber trajinado el de
Oriente, acortar distancias y disminuir costos para agilizar el intercambio
de bienes impulsaron obras como entre el mar Rojo y el Mediterrdneo, el
de Panama o el Eurotinel entre Inglaterra y Francia, en la actualidad.

Aquellas transacciones de bienes que se realizaban de manera empirica
por los mercaderes y banqueros de Venecia y Holanda, con la evolucién
fue pasando a manos de expertos en conocimientos de costos de
explotacion de las materias primas, de su transformacion en manufacturas
y de su venta, procesos de entre los cuales se introdujo el concepto

beneficio, utilidad o lucro.

La tierra que antes fue solo propiedad de faraones, reyes, emperadores,
duques y papas; es decir, de los privilegiados, pudo llegar a ser adquirida
también por propietarios individuales. Las fabricas empezaron a
demandar ingentes capitales que individualmente nadie poseia y
surgieron sociedades; los aportes de capital, las acciones, los titulos, los
derechos que, respaldados en bienes, debian tener un valor de equidad

para intercambiar.

Surgieron los préstamos, sin ellos habria sido imposible el descubrimiento
de Ameérica, garantizados en los tesoros compuestos por joyas, oro,
piedras preciosas, luego en maderas preciosas, frutos, semillas y

especies.

Mientras tanto los sistemas de valoracion se quedaron atras. Todavia hay
muchas personas que dejan el calculo del valor a la intuicién, todo porque
en el proceso hay muchas consideraciones de tipo subjetivo intercaladas

con consideraciones objetivas. Mientras que, en muchos casos, es



factible calcular el costo de una edificacién, dado que se puede cuantificar
los materiales y los medios para utilizarlos, en ocasiones es muy dificil
valorar aspectos como la estética, el gusto, el vecindario, el entorno, el
asoleamiento, el ruido, la contaminacion, el viento, la vista, la vigencia de

normas, las tendencias, las corrientes, la pobreza, la riqueza, etc.

Ya no son los peluqueros, los tenderos, quienes fijan el valor de un bien al
0jo. Hoy se exige fundamentacion tedrica, criterios de juicios y
responsable para estimar un valor. Lo exige el gobierno para fijar tasas e
impuestos. Lo piden las cortes, tribunales, los jueces y las partes cuando

se trata de redimir un conflicto.

Las corrientes politicas universales influyen sobre todo los aspectos de la
vida humana. La caida de la cortina de hierro y del muro de Berlin hizo
pasar la propiedad estatal o colectiva a la propiedad individual en muchos
paises. Esto fue solo hace algunos afios. Hoy en Rusia, en la época de
los ordenadores, se preguntan ¢Como valorar comercialmente un local,
una hacienda, un apartamento, cuando hasta hace sélo unos afios no
existia comercio de estos bienes? ¢(Como aplicar los métodos que se
practican en el mundo capitalista?, como por ejemplo el método
comparativo, el método de la renta, el método de reposicibn o método

residual?

El Avalto Inmobiliario, es una ciencia interdisciplinaria, requiere de mucha
informacion en el mercado y de las técnicas y métodos conocidos para

determinar el Valor Comercial de los Inmuebles.

En 1978 en América Latina, en Colombia, se dictaron los primero cursos
basicos de avalluos, dirigido por el ingeniero avaluador brasilero José
Carlos Pellegrino, posteriormente en 1980 vino el uruguayo Joaquin

Goarriran quién continuo con la labor de preparacion a los peritos.



En nuestro pais Ecuador los avallos realizaban los ~
corredores de bienes raices, los ingenieros civiles y [
arquitectos; sin embargo para septiembre del 2001, la
Superintendencia de Bancos® expide mediante*
resolucién No. JB-2001-368; todos los requisitos para calificarse como
Peritos Avaluadores (Titulo XXI de las calificaciones otorgadas por la
Superintendencia de Bancos y Seguros, Capitulo IV Normas para la

Calificacion y Registros de Peritos Avaluadores).

De acuerdo al articulo 3 de la Resolucion No. JB-2001-368J; dice que:
podran ser peritos avaluadores las personas naturales o juridicas
previamente calificadas por la Superintendencia de de Bancos y Seguros,
gue conozcan determinado arte u oficio relacionado directamente con el
bien que se vaya a avaluar y efectuaran el referido avallo de manera
técnica y ajustada a la realidad de mercado. Igual requisito deberan
cumplir aquellos peritos avaluadores que actien a nombre de una

persona

Asociacion de Peritos Avaluadores

Sin lugar a dudas, la presencia del profesional avaluador en la vida
nacional adquiere relieves de protagonismo a raiz de la crisis bancaria
que vivid nuestro pais en los aflos 1999 y 2000; de un profesional
tradicional de bajo perfil cuyo actividad colateral no trascendia mas alla de
ciertas dependencias bancarias y judiciales; hasta el técnico actual
identificado como responsable de informes y criterios de importante

gravitacion en la situacion econdmica del pais

Esta situacion alerté a los organismos gubernamentales a intervenir con

leyes que reglamenten el quehacer del profesional avaluador; y despertd

Superintendencia de Bancos y Seguros. Libro | Normas Generales para la Aplicacion de la Ley General de Instituciones del
Sistema Financiero



el interés de fundar una organizacion que rescate el principio de que
valorar es wuna disciplina esencialmente técnica que requiere

fundamentacion cientifica.

El 3 de abril del 2006, con el apoyo del Ministro del Urbanismo y Vivienda
y del Director de Avallos y Catastros de esta cartera de Estado, fue
fundada la organizacion que abre un horizonte de esperanza a todos los

avaluadores de nuestro territorio.

Si comparamos nuestra realidad con la de otros paises de este
continente, principalmente la de nuestros vecinos, tendremos que
reconocer que nos encontramos en las primeras horas del dia cuando

aguellos ya gozan de la claridad del mediodia.

Basta citar la recomendacion de la Primera Convencion Panamericana de
Valuaciones efectuada en la ciudad de Lima en 1949, en atencion a la
ponencia presentada por el ingeniero peruano Carlos Martinez Claure,
para que en todos los paises de la regidbn que no existan organizaciones
técnicas de tasaciones (la primera de América fue la del Peru fundada en
1889, la de Argentina en 1996), se crearen asociaciones de esta

naturaleza.

La del Ecuador se demoré 57 aflos en acoger esta recomendacion,
realidad irénica para el mundo globalizado que hoy vivimos; sin embargo,
llenos de optimismo nos hemos propuesto trabajar para cumplir con

nuestros propositos:

% La ASOCIACION ECUATORIANA DE PERITOS AVALUADORES
constituye por si misma en el registro de profesionales
especializados, estructurado y controlado por los propios
avaluadores, cuya capacidad estara garantizada por el organismo
gremial cuyos objetivo esencial se enmarca en la capacitacion

cientifica de sus miembros.



% La ASOCIACION ECUATORIANA DE PERITOS AVALUADORES
se constituye desde el momento de su fundacién en el centro, sede
y escenario permanente de la discusion publica sobre la validez de
las avaluaciones que se practiquen en  organismos
gubernamentales y privados de ambito nacional, discusion que
aportara al conocimiento cientifico y a la capacitacion de todos los

profesionales.

< La ASOCIACION ECUATORIANA DE PERITOS AVALUADORES
se constituye en un referente ético, tedrico y normativo de la
actividad avaluatoria; sobre todo ético, cuando la practica nos ha
ensefiado que la Unica posibilidad de juzgar, censurar, defender o
criticar las actuaciones profesionales de los profesionales
avaluadores (la reiteracion del término es intencional) son las

organizaciones de los propios agremiados.

1.1.1 Base legal de la Empresa

Placege Cia. Ltda., fue constituida mediante escritura publica en la ciudad
de San Francisco de Quito, capital de la Republica del Ecuador, el dia 7
de julio de mil novecientos noventa y tres, ante el doctor Rubén Dario
Espinosa Idrovo, Notario Décimo Primero del Cantdn Quito, cuyas
escrituras fueron aprobadas por la Superintendencia de Compaiiias,
mediante resolucion Nro 93-1-1-1-1486, del 2 de Agosto del presente afio,
inscrita en el Registro Mercantil el 2 de agosto de 1993, bajo el Nro.
1850, tomo 124.
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1.1.1.1 Objeto Social de la Empresa

De conformidad a lo que disponemos, los estatutos de la compadiia®, su

objeto social contempla lo siguiente:

Trabajador en una in speccion del proyecto Urbanplaza

a) Actividades de estudio, planificacion, disefio, supervision de obras,

asesoramiento y en general consultoria de proyectos.

b) Asesoramiento y en general consultoria para obras de ingenieria
tanto para la contratacion directa con personal naturales o juridicas
como interviniendo en llamamientos, concursos, licitaciones u otros

con entidades publicas y privadas;

c) Presentacién de servicios profesionales especializados, que tengan
por objeto identificar, planificar, elaborar o evaluar proyectos de
desarrollo, en sus niveles de prefactibilidad, factibilidad, disefio y

operacion,

d) Comprende ademas la supervision, fiscalizacion y evaluacién de
proyectos, asi como los servicios de asesoria y asistencia técnica,
elaboracion de estudios econdmicos financieros, administracion,

auditoria e investigacion.

3 Estatutos de la Compaiiia Placege Cia. Ltda., articulo octavo, 7 julio 1993
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Para el cumplimiento de su objeto social, la compafia podra realizar toda
clase de actos civiles, mercantiles comerciales no prohibidos por las
Leyes relacionadas con el mismo, como: celebrar contratos de asociacion
y cuentas en participaciones o consorcio de actividades con personas
juridicas o naturales, nacionales y extranjeras, para la realizacién de una
actividad determinada, adquirir acciones, participaciones o derechos de
compairiias existentes o nuevas compaifias, participando como parte en el
contrato constitutivo o fusionandose con otra o transformarse en una
comparniia distinta, conforme lo dispone la Ley de compaiiias; actuar como
mandante o mandataria de personal naturales y/o juridicas a través de
sus representantes legales; ejercer la representacion de empresas
nacionales o extrajeras en lineas afines a su objeto social, abrir todas

clase de cuentas corrientes, sea comerciales o bancarias.

1.1.1.2 Plazo del Contrato Social

Placege Cia. Ltda., tendra una duracién de treinta afios, a partir de la
fecha de inscripcion en el Registro Mercantil, plazo que podra asimilarse o

reducirse a voluntad de la Junta General de Socios.

1.1.1.3 Domicilio

La compafia tiene su domicilio principal en la ciudad de Quito, provincia
de Pichincha y podra abrir agencias y/o sucursales en cualquier lugar del

pais o del exterior.

1.1.1.4 Capital Social

El capital de la compafia es de, Cinco Mil Délares (5.000,00 USD),

dividido en doscientos cincuenta participaciones.
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El capital suscrito de la compaiiia es Cinco Mil Doélares y se encuentra

pagado en el cien por ciento de cada participaciéon en numerario. Segun lo

anterior el estado de caja y las participaciones asignadas a las personas

otorgantes es como sigue:

Aportes de Capital Social

Nro. Socio Nro. Valor Accion CAPITAL USD
Aportaciones
1|ARQ, SONNYA DURAN 125 10 1.250,00
2|ING. MARIO VALLADARES 125 10 1.250,00
3/ING. IVAN ACEVEDO 250 10 2.500,00
Total Capital 5.000,00

Fuente: Escritura de Constitucion de la Compafiia
Elaborado por: Martiza Vela

Atribuciones de la Junta General:

b)

f)

9)

Designar y remover por las causas legales al Presidente y al
Gerente General;

Aprobar las cuentas y balances que presente el presidente y

gerente general
Resolver acerca de la forma de reparto de utilidades;

Consentir en la cesion de las partes sociales previo el

consentimiento unanime del capital social;
Admitir nuevos socios a través de aumentos de capital;

Decidir acerca del aumento o disminucion del capital social y la

prérroga del contrato social,

Resolver acerca de la disolucién anticipada de la compaiiia;

13



h) Acordar la exclusion del socio o de los socios de acuerdo con las
causales establecidas en la ley;

1) Reformar el contrato social y el estatuto;

j) Ejercer las demas atribuciones contempladas en la ley y estatuto

de la compafiia;

El Presidente serd nombrado por la Junta General de Socios, para el

periodo de dos afnos, sus deberes y atribuciones son:

a) Presidir las sesiones de la junta general y firmar las actas

respectivas;

b) Extender y suscribir los nombramientos para los cargos cuya
designacion corresponde a la Junta General, salvo el suyo que lo

sera por el Gerente General,
c) Firmar los certificados de aportacion;

d) Ejercer las demas atribuciones que le concede la ley y estatuto;

Habra un Gerente General que serda nombrado por la Junta General, por

el periodo de dos afos, sus deberes y atribuciones son:

a) Ejercer la representacion legal, judicial y extrajudicial de la

compainia,
b) Dirigir y coordinar la marcha administrativa de la empresa,

nombrando removiendo y sefialando la remuneracion del personal

subalterno;
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d)

f)

)

h)

)

1.1.2

b)

Girar y aceptar cheques, ceder, endosar, descontar y transferir a
nombre de la compafiia toda clase de documentos;

Abrir y cerrar cuentas bancarias, retirar fondos mediante cheques,
libranzas, 6rdenes de pago o cualquiera otra forma, siempre en

relacion con los negocios de la empresa;

Dirigir el archivo, contabilidad y correspondencia de la compaiiia;

Presentar a la Junta General, dentro de sesenta dias de concluido
el ejercicio econdmico respectivo, balance anual, la cuenta de

pérdidas y ganancias y la propuesta de distribucion de beneficios;

Conjuntamente con el presidente resolver sobre el gravamen de los

inmueble propios de la compafiia;

Llevar el libro de actas de las juntas generales y actuar como

secretario de este organismo;
El gerente general podra suscribir actos o contratos;

Ejercer demas atribuciones que le confieren la Ley el Estatuto;

Objetivos Estratégicos de la Empresa

Llegar a ser lideres en el Ecuador en las areas de: avalios y

fiscalizacion;

Satisfacer las necesidades de los clientes agilitando la entrega de

los informes técnicos;

Lograr un mejoramiento continuo a través de tecnologia de punta;
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d) Reduccion la cartera en mora para mejorar el flujo de caja;
e) Capacitar y mejorar las destrezas del personal;
f) Promocionar los servicios que vende la compaiiia;

g) Implementar nuevos métodos de  valoraciones de bienes

inmuebles, de acuerdo con los requerimientos legales del pais;

h) Incorporar sistemas de control tanto econdmico, como

organizacional en el area de fiscalizacion;

1) Lograr un incremento anual de sus servicios y utilidades en el
orden del 20%;

1.2 La Empresa
1.2.1 Resefia Historica

La Empresa Planificacion y Consultoria Gerencial Placege Consultores
Asociados, ubicada en la calle Luis Cordero E12-182 y Valladolid, Edificio
lturralde, segundo piso, nace por iniciativa de tres emprendedores, el
ingeniero lvan Carlos Acevedo Codutti, casado; ingeniero José Mario
Valladares Marcillo, casado; arquitecta Emma Sonnya Duran Baquero,
soltera, ex trabajadores de una empresa muy prestigiosa denominada

Planing, deciden salirse y formar una empresa Consultora.
En 1998 el Ing. Ivan Acevedo, decide salir de la empresa y vender sus

acciones, el 50% para la Arg. Sonnya Duran y el 50% para el Ing. Mario

Valladares, quedando de la siguiente manera la integracion del capital.
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Cesion de Participaciones

Nro. Socio Nro. Valor Accion CAPITAL USD

Aportaciones

1|ARQ, SONNYA DURAN 250 10 2.500,00
2|ING. MARIO VALLADARES 250 10 2.500,00
Total Capital 5.000,00

Fuente: Escritura de Constitucion de la Compaiiia

Elaborado por: Martiza Vela

Al reunir este capital se adquiere los equipos y muebles de oficina, equipo
informatico, suministros de oficina, etc., para que un 7 de julio de 1993
empiece a funcionar en la siguiente direccion: Muros 162 y Av. 12 de
Octubre, al principio fueron cinco empleados que laboraban en la
empresa; un contador, una secretaria, tres peritos avaluadores;
actualmente se puede observar el desarrollo y crecimiento a través de 16
afios, gracias a la Gerente y el Director Técnico, los que han emitido

politicas y estrategias que le han permitido crecer.

Hoy cuentan con 38 personas quienes desarrollan sus funciones en una
oficina amplia y propia, que fue adquirida a través de un crédito hace tres
afnos.
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Empleados del Area de Fiscalizacion Residente de  Obra

Los miembros de la Compafiia basan su experiencia en haber realizado y
participado en proyectos de importancia a lo largo de los dltimos treinta
afios de vida profesional, que les ha permitido adquirir el conocimiento y
metodologias adecuados para enfrentar, desarrollar y conducir en éptimos
niveles técnicos la trayectoria de cada proyecto. Ademas la compafia
cuenta con la capacidad de coordinar y conformar grupos de trabajo, con
profesionales especializados en cualquier rama profesional y otras firmas

consultoras en caso de asi requerirlo.

a) Organizacion

PLACEGE CIA. LTDA. Cuenta con una estructura dinamica que facilita la
interaccion entre los miembros de la firma, estableciendo canales
horizontales de comunicacion a través de los departamentos de: Avaluos,

Fiscalizacion y Financiero.
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La empresa pone en consideracion su experiencia desarrollada a través
de sus distintos departamentos, los mismos que disponen de un conjunto
de métodos y sistemas modernos que le permiten asegurar al Cliente la

mayor calidad y éxito en sus objetivos.

b) Avallos y Fiscalizacion

Para cumplir con ello, Placege cuenta con procedimientos que se
enmarcan, desde la intervencién en estudios de factibilidad, andlisis,
evaluacion, valoracion de proyectos, asi como en la ejecucion de los
procesos de licitacion, elaboracion de términos de referencia para
calificacion de firmas, compafiias constructoras o de proveedores,
redaccion de manuales técnicos y administrativos para el control técnico -
econdémico de las obras y su seguimiento permanente durante el proceso

constructivo.

Frente a cada Departamento, hay un director o responsable del
desarrollo, mantenimiento y actualizacion del nivel técnico-administrativo.
Paralelamente a estas actividades se han establecido como apoyo a la
firma, el area administrativa, financiera y la asesoria de otros

profesionales en campos especificos de la ingenieria y arquitectura.

C) Clientes

PLACEGE Cia. Ltda. Ha desarrollado por cerca de 10 afios consecutivos,
su participacion directa con el Banco del Pichincha, como Peritos
Avaluadores y Evaluadores de Proyectos, actividad que le ha permitido
adquirir una amplia experiencia en este campo y contar con un Banco de

Datos muy amplio sobre la valoracion de Bienes Inmuebles, tanto
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particulares como industriales, ademéas de contar con instrumentos de

trabajo facilitadores para esta actividad.

En el aflo 2002 obtienen la autorizacion numero PA-2002-226, como
Perito Avaluador, otorgado por la Superintendencia de Bancos, por medio
del oficio Nro DGNL-DN-2002.

Estos trabajos han sido ejecutados de acuerdo a las exigencias de la
Superintendencia de Bancos y Seguros, con normas y éticas muy
profesionales, para la realizacion de esta labor nuestra empresa cuenta

con sistemas y programas computarizados para el efecto.

Nuestra base de datos, creada sobre la investigacibn en sitio,
levantamientos periddicos de estadisticas, captura de informacion de
prensa y experiencia de trabajo continuo en la rama por mas de 16 afos
de trabajo ininterrumpido, ha permitido contar con informacion actualizada
de la valoracién de los predios urbanos y rurales de la Sierra 'y Costa; y la
actualizacion tedrica-practica de conocimientos, a través de los diferentes
cursos dictados sobre la materia por los mejores colegios o profesionales

dedicados a la materia.

Para el procesamiento de la informacion y reporte, PLACEGE Cia. Ltda. ,
en convenio con las entidades que utilizan nuestros servicios, ha
desarrollado formatos digitales compactos que permite visualizar de forma
rapida y efectiva las principales caracteristicas de un inmueble, asi como
su valoracion. Este procedimiento se lo maneja a través de programas de
computacion exclusivamente disefiados para los clientes, a fin de

automatizar y modernizar el trabajo.

Cuentan con la confianza de nuestros clientes que han trabajado junto a

nuestra empresa por varios afos, entre los cuales tenemos.
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c.1 En el Area de Avallos:
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Ademas realizan avallos particulares de todo tipo de inmueble, con
adecuados procedimientos para resultados actuales de valoracion

comercial.

c.2 En el Area de Fiscalizacion

En esta érea se detallan los proyectos fiscalizados y que al momento esta

en ejecucion:
» Campiia del Norte
e Aldrovandi
» Araucarias de Quitumbe
» Urbanplaza

« Bohemia
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» Seguros Colonial

» Davinci

» Treviso

» Constructora Procopet

» Decamerdn — Mompiche Esmeraldas
* Plaza Milano

* Clinica Pichincha

* Arupos de la Hacienda

» Plaza Arts

* Mileto

» Centro Comercial Quitos

* Casales Daniela

* Los Robles

1.2.2 Organigramas

Las organizaciones requieren de una representacion grafica de la
estructura organizativa, por ello la funcionalidad de esta, recae en la
buena estructuracion, el cual indica la linea de autoridad vy
responsabilidad, asi como los canales de comunicacion y supervision que

acoplen las diversas partes de un componente empresarial.
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1.2.2.1.1 Organigrama Estructural

El organigrama estructural es la representacion bajo forma de documento

de la estructura organizacional de una empresa.

PLACEGE CIA Cia. Ltda.
ORGANIGRAMA ESTRUCTURAL (ACTUAL)
2009

GERENCIA GENERAL

DIRECTOR
GENERAL
| |
AVALUOS FISCALIZACION FINANCIERO
DIRECTOR DIRECTORA CONTADOR
—  GENERAL —  GENERAL GENERAL  H
ASISTENTE
|__|COORDINACION || PLANIFICACION CONTABLE |

FUENTE: EMPRESA PLACEGE CIA. LTDA.
REALIZADO : EMPRESA PLACEGE Cia. Ltda.
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1.2.2.1.2 Organigrama Funcional

Es la forma de presentar a la organizacién de forma general, en donde se
incluye las funciones principales que tiene asignadas cada area, ademas

de sus unidades y sus interrelaciones.

La empresa tampoco cuenta con este organigrama, a continuacion se

presenta una propuesta.

PLACEGE CIA. LTDA.
ORGANIGRAMA FUNCIONAL (Propuesta)

Junta General de Socios
- Reformar el Estatuto
- Aprobar el Plan de Trabajo
- Autorizar la adquisicion de
bienes inmuebles

Gerente General
- Representar legalmente a la
empresa.
- Controlar, desarrollar, supervisar y|
evaluar a la administracion  Crear procedimientos técnicos
- Elaborar y ejecutar el plan de para cada érea

trabajo - Mantener actualizado al

personal de todo lo respecto a
la construccion y valoracion

Director Técnico

Area do Avalios Area de Fiscalizacién

Realizar avaltios de Bienes,

Realizar residencias de
obra, proyectos en

Area Financiera
Llevar la situacion

Inmuebles construceion financiera de la empresa
Directora de
Directora de Avallos Fiscalizacién
Planificar, organizar, Planificar, organizar,
controla y supervisar controla y supervisar Director Financiero
todas las solicitudes de todas los proyectos en Supervisar, organizar,
avallos marcha controlar y supervisar la
contabilidad de la emp
Jefe de Avalos Jefe de Fiscalizacion
Coord|n:‘::lfossol|cnudes -Coordinar las solicitudes Asistente Financiero
-Realizar la impresién del avallios - Ingresar facturas deAprove'edores
informe écnico -Realizar la impresion del - Facturar por honorar!os g! érea de|
-Controlar tiempos de informe técnico avallos y fiscalizacion
entrega de informes de -Controlar tiempos de entrega de| - Realizar el detalle de pagos
clientes informes de clientes mensual

Elaborado por: Maritza Vela
Revisado: Dr. Luis Rodriguez
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1.2.2.1.3 Organigrama Personal

En este organigrama se puede observar y conocer el numero de
empleados y funcionarios que existen en la empresa.
La empresa tampoco cuenta con este organigrama, a continuacion se

presenta una propuesta.

PLACEGE CIA. LTDA.
ORGANIGRAMA PERSONAL (Propuesta)

Junta General de Socios
2 socios

Gerencia General

1 Gerente
1 Asistente
Direccion Técnica
— 1 Director Técnico
1 Asistente

Area de Avaltios
12 personas

Area Financiera
2 personas

Area de Fiscalizacion
20 personas

Direccion de Avaluos

1 Directora
9 Peritos avaluadores

Direccién de
Fiscalizacion

1 Directora
17 residentes de obra

Direccion Financiera

1 Director Financiero

1 Asistente Financiero

Jefatura de Avaltios

1 Jefe
1 Coordinadora

Jefatura de Fiscalizacion

1 Jefe
1 Coordinadora

Elaborado por: Maritza Vela
Revisado: Dr. Luis Rodriguez
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CAPITULO Il
DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO

2.1 Mision
La misibn es un conjunto de herramientas para orientar a las
organizaciones, como brdjula hacia el norte deseado; es la razon de

existir de una persona, equipo y empresa, con lo que le permite lograr
rentabilidad; es el propdsito central para el que se crea un ente.

La mision de Placege CIA. Ltda., es:

“Ofrecer a nuestros clientes servicios que garanticen seguridad, confianza

= = ”

2.2 Vision

Define los objetivos de largo plazo, es la idealizacién del futuro de la
empresa, el propésito es guiar, controlar y alentar a la organizacién en su
conjunto para alcanzar el estado deseable de la organizacion.

La vision de Placege S.A. Ltda., es:

profesionales y la constante innovacion; la aplicacion de la tecnologia

de punta y principalmente promover valores en su personal

capacitado”.
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2.3 Objetivos y Metas de las Areas

2.3.1 Area Financiera

a)

a.l)
a.2)

a.3)

a.4)

b)

b.1)

b.2)
b.3)

c.1)
c.2)
c.3)
c.4)

c.5)

Objetivos

Crecimientos de Ventas e Ingresos del 8% al 10% cada afio.
Ganancia de acciones para los socios del 17% al 20% cada afio.

Obtener maxima rentabilidad sobre Ila inversion, utilizando

eficazmente los recursos de la empresa.

Lograr un mayor valor agregado por empleado, con varias

capacitaciones constantes.

Metas

Incrementar publicidad de los servicios que presta Placege, a
través del Comercio y Revistas.

Mejorar la imagen de la empresa, a través de la pagina Web.

Realizar nuevos cambios en los procedimientos de cada area.

Tareas

Elaborar la contabilidad general y analitica.

Realizar los cierres mensuales y anuales.

Elaborar el presupuesto general.

Presentar los Balances General, Resultados, Superavit.

Elaborar los Flujos de Caja.
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2.3.2 Area de Avallos

a) Objetivos

a.l) Obtener cada afio la calificacion como Peritos Avaluadores a través
de la Superintendencia de Bancos.

a.2) Presentar informes de avallos de bienes inmuebles, cumpliendo
con todos los parametros exigentes de valoracion.

a.3) Cumplir con los plazos establecidos en las ofertas para la entrega
del servicio (48 horas).

a.4) Mantener sustentado cada avallo técnico, de acuerdo a una base
de datos actualizada e informacién de precios referenciales en las
zonas.

a.5) Mantener tres cursos al afio de capacitacion

b) Metas

b.1) Lograr permanecer con nuestros clientes fijos como son los
Bancos.

b.2) Obtener contratos con Entidades y personas Particulares.

b.3) Impulsar cursos de capacitacion sobre todo en el campo de
métodos de valoracion de bienes inmuebles.

b.4) Controlar los tiempos de entrega con los clientes a través de
reportes mensuales.

b.5) Afiliarnos a empresas inmobiliarias para obtener informacién de

precios actualizados en el mercado.
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c) Tareas

c.1) Recibir todas las solicitudes de avaltos por Internet.

c.2) Ingresar al programa de avallos todas las solicitudes.

c.3) Coordinar con el perito y el cliente la inspeccion del inmueble.
c.4) Realizar el avalu6 del bien, con todos los parametros exigidos.
c.5) Presentar el informe a la Directora de Avallos para su revision.
c.6) Imprimir el Informe.

c.7) Facturary enviar al Banco o cliente particular.

2.3.3 Area de Fiscalizacion

a) Objetivos

a.l) Entregar los informes de fiscalizacion en los tiempos establecidos
por las Fiducias.

a.2) Presentar los informes de fiscalizacidn mensuales, con todos los
requisitos exigidos en el contrato.

a.3) Lograr la calificacion del 95% de calidad en los servicios con las

Constructoras.

b) Metas

b.1) Lograr que los reportes de tiempos de entrega de informes sean en
menos del tiempo establecido.

b.2) Capacitar una vez cada tres meses a los residentes de obra, para
gue conozcan como deben presentar los informes.

b.3) Realizar Controles de Calidad en las obras que se fiscaliza.
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c) Tareas

c.1) Contratar un residente a tiempo completo para que fiscaliza el
proyecto.

c.2) Llevar un libro de obra.

c.3) Aprobar planillas de obra de acuerdo a la inspeccion fisica.

c.4) Realizar las Actas de las reuniones de obra.

c.5) Realizar un memorando mensual informando el avance de la obra.

c.6) Entregar cada mes un informe de fiscalizacion para su revision.

c.7) Imprimir los informes finales para enviar a las Fiducias.

2.4 Politicas

Las politicas son directrices para la toma de decisiones. Una vez
establecidas, cada vez que haya que tomar una decisidbn, no sera

necesario comenzar desde el principio otra vez.

Son decisiones corporativas mediante las cuales, se definen los criterios y
se establecen los marcos de actuacion, que orientan la gestion de todos
los niveles de la Sociedad en aspectos especificos. Una vez adoptadas,
se convierten en normas de comportamiento y de obligatorio
cumplimiento, cuyo propoésito es reducir la incertidumbre y canalizar todos

los esfuerzos hacia la realizacién del objeto social de la Sociedad.

2.4.1 Politicas de Atencioén al Cliente

No hay nada imposible cuando se quiere, con un poco de esfuerzo y

ganas, se puede conseguirlo lo que él desea.
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Las personas que tiene contacto directo con los clientes tienen un gran
compromiso, pueden hacer que un cliente regrese 0 que jamas quiera

volver, por cuya razoén, el funcionario debe:

* Ayudar al cliente a resolver sus inquietudes, por encima de todo,
sin hacerle esperar.
* Seramablesy cortes con los clientes.

e Cumplir con todo lo que se promete, sin engafos.

* Solo hay una forma de satisfacer al cliente, darle mas de lo que

espera.

« Por muy bueno que sea un servicio, siempre se puede mejorar.

2.4.2 Politicas con el Personal.

Las politicas reflejan la "personalidad" de la compafia. El lenguaje
utilizado para los enunciados, seran percibidos como una politica de la
actitud de la administrativa hacia los empleados. Ademas, las politicas de
personal, definen las conductas que la compafiia espera de los

trabajadores, las cuales se resumen en:

» Hacer un buen uso del uniforme.

» Usar periddicamente las identificaciones correctamente.

» Utilizar cascos en las obras e inspecciones.

» Utilizar adecuadamente las herramientas de trabajo (computador,
teléfonos, Internet, escritorio, silla).

» Dejar limpia la cocina y sus utensilios.

« Utilizar correctamente los bafos.
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2.4.3 Politicas de Cobros

Las politicas de cobro de la empresa, son procedimientos utilizados para

gestionar la recuperacion de cartera al momento de su vencimiento.

La efectividad de las politicas de cobro de la empresa, se pueden medir
examinando el nivel de estimacién de cuentas incobrables. Este nivel no
depende solamente de las politicas de cobro sino también de la politica

de créditos en la cual se basa su aprobacion, la cual dispone que:

* Los créditos seran maximo hasta treinta dias.

» Después de sesenta dias contados a partir de la fecha de
vencimiento de una cuenta por cobrar, normalmente la empresa
envia una carta en buenos términos, recordandole al cliente su
obligacion.

» Silas cartas son inutiles, el gerente de la empresa puede llamar al
cliente y exigirle el pago inmediato. Si el cliente tiene una excusa
razonable, se puede hacer arreglos para prorrogar el periodo de
pago.

» Las cuentas incobrables se entrega al abogado para que las haga
efectivas. Normalmente los honorarios para esta clase de gestion
de cobro son bastante altos y puede ser posible reciba un
porcentaje mucho menor del que espera recibir.

* El procedimiento legal es no solamente oneroso, sino que puede
obligar al deudor a declararse en bancarrota, reduciéndose asi la
posibilidad de futuros negocios con el cliente y sin que garantice el

recibo final de los traslados.

» Todos los anticipos que se realicen debe ser en cheques a nombre
de la empresa.
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Todos los cheques que reciban deberan ser endosados vy
registrados por el Jefe Financiero, para luego ser entregados para

su depaosito.

2.4.4 Politicas de Fiscalizacion

Las politicas de Fiscalizacion son parametros para la residencias de

obras, aprobacion de planillas y presentacion del informe final al

Constructor o Fiducia. La cual dispone que:

2.4.5

Los fiscalizadores deberan cumplir un horario en la obra en donde

se encuentran.

Las aprobaciones de planillas de obra deberan realizarse con visto

bueno de los residentes de obra.

En las reuniones de obra siempre estara el residente de obra y un

representante técnico de la empresa, para las firmas de las actas.
Todos deberan usar celulares durante el horario de trabajo.

Los informes mensuales de Fiscalizacion, deberan ser revisados

por el Director Técnico para su firma respectiva.

Politicas de Mensajeria

Las politicas de mensajeria, son parametros que permiten que toda la

informacion que se envia tanto del area de avalio como de fiscalizacién,

sean despachadas en los tiempos y plazos establecidos. Para este fin,

debe observarse que:
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2.4.6

Todos los documentos que sean entregados deberan tener el sello,
la firma y el nombre la persona que recibe.

Deberan llevar una ruta en la que constara el numero de oficio que
se entrega, nombre de la persona que recibe, firma y sello.

Usar el celular en horario de trabajo para su control y para
cualquier emergencia

Deberan regresar a la oficina en los siguientes horarios: en la

mafana a las 8:30 a.m. primera salida, 14:30 p.m. segunda salida.

Politicas de Avallos

Las politicas de avalluos, permitird que la valuacion del inmueble, cumpla

con todos parametros exigidos, para que se logre cero errores en los

informes emitidos.

2.4.6.1 De los Peritos

Los peritos son especialistas, calificados, que deben reunir los siguientes

requisitos:

Los peritos deberan ser miembros de colegios profesionales.

Aun cuando el perito haya dejado de prestar sus servicios para la
empresa, si es llamado judicial a responder por los avallios
realizados por el, tendra la obligacion de rendir cuentas por la tarea

encomendada.

No seran designado peritos avaluadores, quienes no se encuentren

calificados por la Superintendencia de Bancos.

No seran designados peritos avaluadores, las personas vinculadas

por propiedad y/o administracion de la empresa.

34



2.4.6.2 Del Informe de Avallio

En el informe de los peritos deben considerar lo siguiente:

El perito avaluador debera presentar los trabajos solicitados en los
formatos establecidos para el efecto, acogiendo todos los

requerimientos solicitados en los mismos.

Segun la naturaleza de los bienes, los informes contendran lo

siguiente:
v Nombre y declaracién juramente del avaluador.
v' Datos generales del cliente.
v' Datos legales de la propiedad.
v' Tipo de propiedad valorada.
v' Datos técnicos del entorno urbano (para bienes inmuebles).

v' Datos técnicos de la propiedad y sus edificaciones (para

bienes inmuebles).

v" Anexos, graficos y/o fotografico.

El informe deberd contener las caracteristicas, configuraciones
geométrica y fisica del terreno regularidad y proporcién de la
superficie y pendientes, asi como los linderos, medidas y superficie
de la propiedad se expresaran tal como constan en las escrituras;
sin embargo, se hara constar también los datos adicionales o
correcciones que evidenciaron al momento de efectuara el avaluo.

La valoracion se la hara siempre con el area menor.

El informe incluird informacion especifica del lugar de implantacion

del inmueble, determinando las normas basicas a las que deben
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sujetarse las edificaciones conforme a lo establecido por las

Ordenanzas Urbanas, en caso de existir.

Todo informe de avallo o reavallo tiene el caracter de confidencial
y por ningun motivo sera utilizado para fines diferentes a los de su

destino original.

Todo informe de avallo deberd ser emitido con total

profesionalismo.

El tiempo méaximo en que el perito entregaré los informes de avallo

serd maximo en un dia laborable.

En caso de incumplimiento por parte del perito se aplicara las

multas de acuerdo al Reglamento Interno de la Empresa.

2.4.6.3 De la Valoracion

Este proceso comprende de:

Los informes de avalio deberan estar elaborados bajo la
posibilidad cierta y real de negociacion, es decir el monto asignado
no podra estar vinculado a proceso especulativos o de aspiraciéon
ideal o méxima, sino que deberan garantizar su colocacion en el

mercado en caso de ser necesario.

En la valoracibn se deberd considerar cada uno de los
componentes fundamentales del bien por separado y un resumen

de valoracién comercial.

En el informe deberan reflejar el valor de reposicion (valor a
terminado y nuevo), el monto de avalto o valor comercial (en las
condiciones actuales), al cual se le ha aplicado la depreciacion y el

valor de realizacion.
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Para la determinacion del valor sera necesario el cruce de
informacion de varias fuentes y la aplicacion del método
apropiados en cada caso (comparativo, de costos, de renta,
potencial de desarrollo, etc.). El perito deberd explicar el método
adoptado y presentar en caso de ser necesario los respaldos de la
investigacion desarrollada (oferta referencial del mercado, factores
de depreciacibn y de comercializacion aplicados a ese bien y

posibilidad de negociacién en el mercado).

2.4.6.4 De las inspecciones

Las inspecciones son revisiones fisicas que determinan la
existencia y estado general de los bienes a la fecha especifica de
verificacion y en ningun caso conllevan a una valoracion de los

bienes.

2.4.6.5 Del informe de inspecciones

El informe deberd contener las condiciones de mantenimiento del

bien a ser inspeccionado.

Se incluird informacion especifica de lugar de ubicacion de las

garantias sea mueble o inmueble (direccidén exacta).
Se describird las condiciones de mantenimiento del bien.

Se indicara el nivel de seguridad de las instalaciones con que se

protege el bien en garantia.

Se informara de forma clara y precisa el resultado de la inspeccion,

bajo los términos: satisfactorio, aceptable, deficiente o incompleto.
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* En los casos que se registre demora a los tiempos establecidos el
Perito notificara via correo electrénico los motivos de dichos

incumplimientos.

* Todas las solicitudes de avaluos que se reciban, deberan cumplir

con todos los requisitos para confirmar su recibido.

» Todos los peritos avaluadores, deberan realizar una inspeccion de

la zona donde se valora un bien.

2.4.6.6 De las Coordinaciones con el Cliente

* Se llenara toda la informacion del cliente en una hoja de trabajo

con toda la informacioén, para luego ser entrega al perito.
» Seingresara al Sistema de Avaluos.

* Coordinara las inspecciones de acuerdo al sector con el perito

avaluador.

* Las coordinaciones con el cliente, deberan ser claras en cuanto: a
direccion del bien, numero de departamento, parqueadero,

secadero y estacionamiento.

» Se solicitar4 la documentacion legal para realizar la inspeccion, sin

este documento no se podra avaluar el bien.

* Se debera fijar la hora de inspeccién, si el cliente demorara 15
minutos, el perito tiene derecho a no realizar la valoracion, por

retraso del cliente.
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2.4.6.7 De las Coordinaciones con el Perito

» El perito recibira la hoja de trabajo con toda la informacién: datos
del cliente, direccién exacta (incluido referencias del sector para
poder llegar), en casos que la direccion sea dificil, se coordinara un

punto de encuentro.

» ElI perito pondrd las horas en las hojas de trabajo, de las
inspecciones que realizara durante el dia, con cuatro horas de

anticipacion.

» El perito en caso de no realizar una inspeccion, debera notificar a la

empresa al area de coordinacion.

* No podran llegar atrasados a la inspeccion, y en caso de suceder,
deberan informar a la oficina, para suspender la hora y coordinar

con otro perito.

* Los peritos deberan usar las identificaciones y chompas de la

empresa.

2.4.6.8 Definiciones Generales

Afectaciones: técnicamente es la situacion en que una propiedad esta
disminuida en su area por condiciones especificas de algun proyecto.

Avaluador: persona encargada de efectuar el avalio. Se le denomina

también perito.

Avallios: se debe definir como avallo los trabajos mediante una revision

técnica permiten estimar el valor de los bienes.

Bien inmueble: elemento construir capaz de generar plusvalia, y que no

posee condiciones para ser movilizado de un lugar a otro.
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Bien mueble: elemento con determinado valor de uso, pero con un alto
porcentaje de depreciacidon que disminuye su valor, ademas de poseer
condiciones de movilizacion para poder ser trasladado de un lugar a otro.

Cabida: extension, superficie, area.

Certificado de registrado de la propiedad: instrumento publico que da
fe del historial del registro, afectaciones y modificaciones de un inmueble,

asi como de su propiedad actual.

Composicion espacial del inmueble: secuencia descriptiva de los
elementos espaciales, descripcion de los locales o habitaciones que

conforman una planta o nivel.

Descripcion funcional:  explicacion técnica del modo de funcionamiento

de un espacio, sea éste arquitectonico o urbano.
Escrituras: instrumento publico que da fe el Notario.
Implantacién urbana: insercion de un espacio en la estructura urbana.

Inspeccién. Accion de inspeccionar detalladamente un bien mueble o
inmueble, reconociendo sus caracteristicas, estado y condiciones de

mantenimiento y uso.

Levantamiento planimétrico : plano indicativo con referencias de

linderos, superficie y ubicacion, pero sin curvas de nivel.

Levantamiento topografico:  plano indicativo con referencias de linderos,

superficie y ubicacion, incluyendo curvas de nivel.
Lindero: limite legal y fisico de un espacio.

Mamposteria: pared de ladrillo, bloque, adobe, tapial o cualquier otro

elemento utilizado para separacion de espacios.

Método comparativo de avalio: método de valoracién mediante el cual

se utiliza variables de oferta referencial.
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Método de costos de avallio : método de valoracion mediante el cual se
hace un analisis de costos de un bien de acuerdo con sus caracteristicas

fisicas.

Método de renta del avalio: método de valoracion mediante el cual se
utiliza como variable el maximo uso potencial del suelo, lo que da valor al

terreno.

Ocupacion del suelo: relacion entre el area maxima de edificacion en

planta baja y el area del lote.

Plusvalia inmobiliaria:  incremento del valor de un bien raiz por varios

factores que intervienen en el mercado inmobiliario.

Predio: espacio legalmente constituido por linderos especificos y

generalmente catastrados en el municipio de la localidad.

Proforma: oferta previa a una transaccion comercial que especifica

costos de mercaderias o servicios, en determinado periodo de tiempo.

2.4.6.9 De la cancelacion

» Elvalor del avaltio sera el indicado en la tabla de honorarios
» El perito presentara una factura mensual para el pago respectivo.

* Se cancelara solo informe ya enviados a los clientes, no los que se

encuentren en tramite.

2.5 Estrategias

2.5.1 Estrategia de Ventaja Competitiva

Prestar un servicio con cualidades que nos hagan diferentes de la

competencia.
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Ejemplo: Placege cumple con los tiempos establecidos, y en muchos
casos en plazos menores; en cambio la competencia no cumple, razén

por la cual la empresa tiene preferencias.

Ayudar cuando el cliente necesita algo urgente, para tramites legales, en

el menor tiempo posible.
2.5.2 Estrategia de Crecimiento

El mejoramiento continuo nos permitird incrementar nuestros servicios en

el mercado inmobiliario.

Ejemplo: Placege cada afo renueva sus ordenadores, mantiene
programas actualizados, que permite realizar sus trabajos mas

profesionales.

Mantiene programas de capacitacion para cada area, un empleado recibe

por lo menos tres capacitaciones al afio.

2.6 Valores y Principios
2.6.1 Valores

2.6.1.1 Respeto:

Profesamos el respeto a nuestros clientes, empleados y de todas las
personas con las que interactuamos, asi como con el entorno y el medio
ambiente.

2.6.1.2 Honestidad:

Cumplimos con nuestro deber, somos honrados y veraces en todos
nuestros actos. Nos comportamos con integridad y caracter.
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2.6.1.3 Disciplina:

La disciplina para nosotros es el cumplimiento con todos nuestros
compromisos que adquirimos. Para alcanzar la excelencia es
indispensable que la disciplina esté presente en todas nuestras
actividades que desarrollamos, facilita el mejor desempefio de nuestro
trabajo, nos hace confiables ante nuestros clientes, es indispensable para
alcanzar la excelencia.

2.6.1.4 Integracion:

Para construir y practicar relaciones fraternales entre compaferos y con

todas las empresas que apoyen el desarrollo del ser humano.

2.6.1.5 Confianza:

Generando un ambiente cordial para la atencion oportuna al cliente.

2.6.2 Principios

2.6.2.1 Perseverancia:

Luchamos con firmeza, disciplina, empefio y dedicacién por el logro de
nuestras metas.

2.6.2.2 Sentido de pertenencia y orgullo:

Nos sentimos comprometidos con nuestras empresas y con lo que ellas
representan. Estamos orgullosos de compartir una cultura con principios y

valores comunes.

2.6.2.3 Profesionalidad:

Nuestros clientes confian en nosotros porque somos responsables en el
desarrollo de nuestra actividad y porque contamos con un excelente
talento humano.
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CAPITULO 1l
ANALISIS SITUACIONAL

3.1 Andlisis Interno

El analisis interno de la empresa persigue determinar cuales son sus
fortalezas y debilidades, con la finalidad de mantener y desarrollar una

ventaja competitiva.

Todos los elementos internos que se debe analizar durante el andlisis
FODA corresponde a las fortalezas y debilidades que se tienen respecto a
la disponibilidad de recursos de capital, personal, activos, calidad del

servicio, estructura interna y de mercado entre otros.

Permite fijar fortalezas y debilidades de la organizacién, realizando un
estudio que permite conocer la cantidad y calidad de los recursos; y
procesos con que cuenta el ente.

Las decisiones que los administradores toman con relacion a los recursos,
capacidades y aptitudes de la compaifiia, influyen significativamente sobre
los resultados de la misma con ventajas competitivas para obtener
rendimientos superiores al promedio.

3.1.1 Descripcién de los Procesos Financieros

3.1.1.1 Area de Compras

El Area Financiera es la encargada de realizar todas las compras

necesarias para avaluos y fiscalizacion, la cual incluye:
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Recibir las requisiciones de compras de cada area, hasta el 21 de
cada mes, este formato esta estructurado por: fecha, area, persona

responsable, cantidad, nombre y especificaciones del producto.

Una vez recibido las requisiciones de cada area, consulta con
bodega la existencia del producto requerido o caso contrario se
procede a solicitar tres cotizaciones.

Revisar las cotizaciones en cuanto a: precios, calidad, descuentos,

calidad y tiempo de entrega.

Designar la oferta ganadora y con ello valorar la orden de compra

para la provision en un plazo maximo de cinco dias.

PLACEGE CIA. LTDA.

SOLICITUD DE MATERIALES Y SUMINISTROS

Fecha:
Att: Area Adquisiciones
Presente.-
Atentamente me permito solicitar la requisicién de los siguientes

suministros que se describen a continuacion, para el desarrollo de las
actividades con cargo a:

Pedido Nro: Area:

Cant. Unidad Detalle Observaciones
Solicitador por: Aprobado por:
Firma Firma
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» Se recibe los suministros y se ingresa en la bodega de la empresa,

luego se procede a entregar a cada area solicitante.

* Mantener en stock los suministros principales como son: tintas,
papel bond, papel membretado, carpetas, lapices, esferograficos,

etc.

3.1.1.2 Facturacion

Todo el proceso de facturacion del area de avaluos vy fiscalizacion, se
concentra en el area de contabilidad, para este fin el Area de Avallios
envia diariamente los informes de avaltios al Area de contabilidad, para

que proceda a facturar con base al cuadro de tarifas de los Bancos.

En el area de fiscalizacion, el proceso de facturaciéon es diferente, porque
el 21 de cada mes, con la informacion de los contratos de construccion se
liquidan los respectivos honorarios causados.

En general, para la facturacion, todas las areas deben remitir la
informacion completa del cliente, que incluye: nombre o razon social del
cliente, cédula o RUC y direccién domiciliaria.

3.1.1.3 Cuentas por Cobrar

Una vez emitida la factura, contabilidad se encarga de su cobro con un

plazo determinado.

Las facturas del area de avaluos, siempre exige un anticipo y la diferencia

es cancelada contra entrega del informe.

46



Las facturas del area de fiscalizacion, se gestion el pago luego de siete

dias de emitida la factura.

Existen problemas en cobros de las facturas del area de fiscalizacion, por
algunos Constructores que no tiene liquidez, en cuyos casos se demora

hasta dos meses, para su recuperacion.

3.1.1.4 Cuentas por Pagar

Las Cuentas por Pagar provienen de ciertas operaciones relacionadas a
compra de bienes materiales, servicios recibidos, gastos incurridos y
adquisicion de activos fijos o contratacion de inversiones en proceso. Son
pagaderas dentro de doce meses se registran como Cuentas por Pagar a
Corto Plazo y si su vencimiento es superior a doce meses, se registra

como Cuentas por Pagar a Largo plazo.

Una vez que se realiza la compra, y se negocia su pago a treinta dias, se
reune todas las Cuentas pendientes de pago y se ordena por rubros de

vencimiento para su cancelacion.

3.1.1.5 Roles de Pago

El pago a los empleados a los empleados se realiza cinco dias después

de cumplirse el mes, el proceso es el siguiente:

% Recursos humanos entrega los roles de pago de fiscalizacion y
avallos, al area financieray pasa a la aprobacion de la Gerencia,
estos roles incluye: horas ordinarias y extraordinarias, bonos,

gratificaciones y los descuentos de ley, anticipos y multas.
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*

X/

Una vez que se recibe el rol de pagos aprobados, se procede su
ingreso al Sistema de Contabilidad SIAC 2000, luego a la pagina
del IESS, especialmente lo que corresponde a horas extras y

subida de sueldos, si existiere.

De igual manera entregaran el detalle de honorarios de los
fiscalizadores y peritos avaluadores, de acuerdo a los trabajos
realizados, esta planilla incluye, bonos, gratificaciones, descuentos

por multas.

Una vez recibida la planilla de peritos y fiscalizadores, se procede a
ingresar las facturas al sistema de contabilidad SIAC 2000, y
realizar los comprobantes de retencion, que son el 8% por
honorarios profesionales y el 100% del IVA.

Existe personal autorizado, para que se cancele lo que
corresponde a movilizacion, estos comprobantes deben estar
firmados y autorizados, para ingresar al sistema de contabilidad

como un gasto de Combustible.

Una vez aprobada toda la informacion de roles de pago, planillas
de perito, facturas de proveedores, se procede a preparar los
cheques en los plazos establecidos, estos son elaborados y
firmados por la gerente los jueves y entregado a cada beneficiario

los viernes a las 15:00pm.
En cada éarea existe un Director, el mismo que emite un

memorando al area financiera, informando novedades de: bonos,

gratificaciones, multas de acuerdo al reglamento interno.
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b) El Area Financiera recibe todas las observaciones hasta el 25 de
cada mes, ingresa al rol, luego es enviado a Gerencia para su

aprobacion.
c) Una vez aprobados, se procede ingresar al sistema de

contabilidad, para luego emitir el cheque. Ademas se realiza el

respectivo comprobante de pago.

Modelo de Rol de Pagos Individual

PLACEGE CIA. LTDA.
ROL DE PAGOS INDIVIDUAL
EMPLEADO
CARGO
MES
INGRESOS DESCUENTOS
SUELDO
BASICO APORTES IESS PERSONAL
HORAS EXTRAS PRESTAMO IESS
ANTICIPO PRESTAMOS
TOTAL TOTAL
A RECIBIR
RECIBI CONFORME
cl

3.1.1.6 Conciliaciones Bancarias

Las Conciliaciones Bancarias se realizan cada mes, sin embargo
internamente se realiza cada semana, porque se tiene la opcion de poder

obtener el Estado de Cuenta a través de la pagina Web.

Este proceso incluye las siguientes actividades:
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b)

d)

f)

Verificar que los cheques en Transito (del mes pasado) aparezcan
en el Estado de cuenta enviado por Banco.

Revisar que las Notas de Débito o Cheques omitidos (del mes

pasado) estén reflejadas en el libro mayor de Banco.

Revisar que las Notas de Crédito o Dep0ésitos omitidos (del mes

pasado) estén reflejadas en el libro mayor de Banco.

Comprobar que se hayan asentado todos los errores (del mes
pasado) en los libros de la empresa (libro mayor de Banco) ya sean

por diferencias, mal ubicacion, omision o prescripcién de cheques.

Comprobar que se hayan asentado todos los errores (del mes
pasado) en el estado de cuenta bancario, ya sean por diferencias,
mal ubicacion, omision o partidas que no corresponden a la

empresa.

El informe de conciliacion bancaria es entregado al Contador, para

Su revision y aprobacion.

3.1.1.7 Manejo de Caja Chica

El Fondo de Caja Chica, tiene como finalidad habilitar el pago en efectivo

de necesidades urgentes y de valor reducido que no ameriten ser

cubiertas con cheques para cancelar obligaciones legalmente exigibles,

siempre gue, por sus caracteristicas, no tengan el caracter de previsibles.

Se establece como valor maximo del Fondo de Caja Chica la cantidad de

100,00 USD para cada area de fiscalizacion y avaluos.
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El Fondo Fijo de Caja Chica se puede utilizar exclusivamente para la

adquisicién de botellones de agua, movilizacién para reuniones con los

Bancos y Fiducias, certificacion de cheques para pago de impuestos,

reuniones sociales en la oficina y con el personal, movilizacion del

mensajero.

Se prohibe utilizar el Fondo de Caja Chica para el pago personal de

salarios, anticipo de viaticos y subsistencias, gastos sociales que no

tengan caracter de previsibles, o urgentes.

Los procedimientos para reposicion de Caja Chica son:

a)

b)

d)

f)

)

Las asistentes de cada area se les entrega un fondo de 100,00
USD, la misma que tiene que ser respaldada con facturas o

recibos.

Todos los comprobantes deben tener la firma de autorizado de la

Directora de cada area.

El fondo debe consumirse hasta un maximo de 70,00 USD, para

luego solicitar el reembolso.

Deberan presentar al area financiera, en un formato establecido por

la empresa, adjuntando todos los comprobantes de respaldo.

Se revisan los comprobantes que correspondan a gastos

autorizados.

Si no existe ningun problema, se realizara el comprobante de

egreso y el cheque respectivo, para hacerle firmar a la Gerente.

Si existe problemas, se devuelve, para que se realice los cambios y

luego realizar el cheque.
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h) El cheque sale a nombre del mensajero, para luego entregarle para

el cambio respectivo.

) Se entrega en efectivo el reembolso a la persona encargada.

Modelo de Formato de Reposicion de Caja Chica

1S
Y PLACEGE CIA. LTDA.
Reposicién de Caja Chica Nro.
Responsable:
Para:
Area:
Fondo Asignado:
A Rembolsar:
Saldo:
Fecha Detalle Valor neto Valor Total
Total Gastado: -
Saldo en Caja:
Total fondo:
Responsable: Recibi Conforme:

3.1.1.8 Anticipo de Sueldos

Son pagos anticipados que se realizan al personal de la empresa, sin

embargo mantienen como politica de entregar este dinero, solo cuando
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tienen situaciones emergentes, para lo cual siguen los siguientes

procedimientos:

a)

b)

d)

Realizar un memorando, dirigido a la Gerente de la empresa,

solicitando un anticipo de sueldo, con la respectiva justificacion.

Esto entrega a Recursos Humanos, para que revise y analice la
situacion, y sea informando a la Gerente, para que se pueda

autorizar.

Si se autoriza se entrega al area de contabilidad para que procedan

con el cheque.

El area de contabilidad emite el comprobante de egreso y el
cheque, se lo hace firmar a la Gerente y luego se lo entrega al

empleado.

Si no es autorizado, simplemente el area de Recursos Humanos
conversa con el empleado explicandole las situaciones por las

cuales no fue autorizado el anticipo.

3.1.1.9 Balance de Resultados

Este Balance es un documento contable que muestra el resultado de las

operaciones (utilidad, pérdida remanente y excedente).

Presenta la situacion financiera de la empresa a una fecha determinada,

tomando como parametros los ingresos y gastos efectuados; proporciona

la utilidad neta de la empresa.
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Para la presentacion del balance se realizan los siguientes
procedimientos:

a) La empresa mantiene un programa de contabilidad llamado SIAC

2000, a través del cual se puede obtener el Balance de Resultados.

b) Se realiza revisiones de los mayores, para verificar que los

movimientos contables este correctos.

C) En caso de existir correcciones, se debera realizar asientos de

ajustes, para los cambios respectivos.

d) Se revisan las ventas que se hayan realizado de cada areay se

verifica que todas las facturas consten como anuladas.

e) Se imprime el Balance y se procede a entregar a la Gerencia para
Su revision.
f) Si estuviere de acuerdo se procede a firmar los Balances.

Q) Si no estuviere de acuerdo se analiza con Gerencia los cambios

para estar de acuerdo y proceder con los cambios respectivos.
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Modelo de Balance de Comprobacion

PLACEGE CIA. LTDA.
BALANCE DE COMPROBACION

Cuentas Sumas Saldos
Debe Haber Deudor Acreedor
1 Bancos, c/c
6.000,00 1.000,00 5.000,00 -
2 Terrenos y bienes naturales
4.000,00 - 4.000,00 -
3 Capital
- 10.000,00 - 1 10.000,00
4 Caja
1.000,00 200,00 800,00 -
5 Elementos de transporte
3.000,00 - 3.000,00 -
6 Proveedores de inmovilizado
200,00 3.000,00 -1 2.800,00
TOTAL
14.200,00 14.200,00 12.800,00 | 12.800,00

Unawez verificadala correcta aplicacién de |a partida doble, es posible redactar un balance
de situacion tomando los saldos deudores v acreedores del balance de comprobacion.

3.1.1.10 Balance General

Este Balance refleja la situacion patrimonial de la empresa, consta de dos
partes, activo y pasivo. El activo muestra los elementos patrimoniales de

la empresa, mientras que el pasivo detalla su origen financiero.

Para la presentacion del balance se realizan los siguientes
procedimientos:

a) La empresa mantiene un programa de contabilidad llamado SIAC
2000, a través del cual se puede obtener el Balance General.

b) Se realiza revisiones de los mayores, para verificar que los

movimientos contables este correctos.

C) En caso de existir correcciones, se debera realizar asientos de

ajustes, para los cambios respectivos.
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d) Se imprime el Balance y se procede a entregar a la Gerencia para

su revision.

e) Si estuviere de acuerdo se procede a firmar los Balances.

f) Si no estuviere de acuerdo se analiza con Gerencia los cambios

para estar de acuerdo y proceder con los cambios respectivos.

3.1.1.11 Pago de Impuestos SRI y Retenciones enla  Fuente

El pago de impuestos del IVA y el IRF, se realiza mensualmente de

acuerdo al noveno digito, es decir cada veinte y cuatro de cada mes.

El proceso es el siguiente:

a) Se imprime los mayores de IVA en Ventas, IVA en Compras,
Retenciones en la Fuente del IVA, Impuesto Retenido del IVA,
Retenciones en la Fuente, Impuesto Retenido, para revisar que

todo este correcto.

b) Se cruza los valores y procede a determinar el valor a cancelar o si

se tiene algun anticipo para el mes siguiente.

C) Se procede a llenar el formulario del IVA y Retenciones en la

Fuente.

d) Se revisa y se carga en el programa que mantiene el SRI.

e) Se imprime el Comprobante de Pago

f) Se elaborar el comprobante de egreso y el cheque respectivo.
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9)

Se entrega al mensajero el cheque y los comprobantes de pago.

3.1.2 Area de Recursos Humanos

El objetivo basico que persigue la funcion de Recursos Humanos (RRHH)

es alinear las politicas de RRHH con la estrategia de la organizacion, lo

gue permitird implantar la estrategia a través de las personas.

La funcion de Recursos Humanos es:

a)

b)

d)

Reclutamiento y seleccion, contratacién, capacitacion, induccion de

personal y su permanencia en la empresa.

Programar la capacitacion para el personal de acuerdo a las areas
a las que pertenecen.

Programar las vacaciones de todo el personal, el mismo que es

elaborado sin alterar la atenciéon a los socios.

Se encarga de tramitar permisos y licencias, asi como ascensos y

traslados del personal existente

Coordinacion con el area contable en cuanto a la elaboracion de

roles de pago.

3.1.3 Area de Avallios

3.1.3.1 Recepcion Solicitudes de Avaluos

Se encarga de recibir todas las solicitudes de avaluos, a través del

Internet, su proceso es el siguiente:
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d)

Los clientes envian las solicitudes de avallos a través de Internet,

a la siguiente direccion: placege@uio.satnet.net

Se recibe la solicitud y se imprime.

Se ingresa al programa de avaluos, se codifica (la codificacion es
particular para cada Banco y se ingresa datos basicos como son:

nombre y apellido del cliente.

Se transcribe en la hoja de trabajo establecida por la empresa para

entregar al perito.

3.1.3.2 Coordinacién de la inspeccién

En este proceso se debe coordinar con el cliente el dia que ira el perito

al inmueble a avaluar, por lo tanto existen los siguientes procesos.

a)

b)

d)

Se reunen las solicitudes de avallios de acuerdo a las zonas,

donde se encuentran ubicadas.

Al perito se le informa y se entrega las hojas de trabajo, para que

se nos proporcione las horas en las que ir4 a los bienes.

Se recibe las hojas de trabajo con las horas y en algunos casos
con observaciones como: comunicar con el cliente para fijar un

punto de encuentro, porque la direccion es complicada.

Se recibe las hojas de trabajo y se procede a coordinar con el

cliente.

Si el cliente contesta la llamada, se debe mencionar lo siguiente:
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b)

Buenas tardes o buenos dias, le estamos saludando de la empresa
Placege, nos han solicitado realizar el avalué del inmueble
ubicando en X direccion, por favor el dia X el Perito X estara a las

X horas, para inspeccionar su casa, local, departamento, etc.

Se debera confirmar: direccidon exacta, numero de: departamento o

casa, estacionamiento, bodega, secadero.

Ademas se solicitara la documentaciéon legal como es: escrituras o
declaratoria de propiedad horizontal y se considera el siguiente

proceso:

Si el cliente esta de acuerdo con la hora de inspeccion y si tiene
toda la documentacion, se informa al perito, que estéa confirmada la

inspeccion.

Si el cliente no puede en la hora indicada, se anota las
observaciones explicativas y en caso de ser un cliente del Banco,
se informa por correo electronico que la inspeccion se demorara,

por solicitud del cliente.

Se entrega todas las hojas de trabajo a los peritos con las horas

confirmadas de las inspecciones.

3.1.3.3 Realizacion del Avallo

La realizacion del avaluo, implica lo que el perito tiene que realizar en el

momento de la inspeccion:

a)

El perito se dirige al inmueble con quince minutos de anticipacion,

por cualquier evento que pudiera suceder.
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b)

d)

f)

)

h)

Para ingresar al inmueble deberan ir bien uniformados con las

chompas de Placege y las identificaciones.

Cuando ingresen al inmueble deberan inspeccionar toda la casa, lo

que respecta a:

calidad de construccion,

tipo de mueble,

marcas de piezas sanitarias

clases de muebles de cocina y dormitorios

pisos

O O O O O o

mantenimiento del inmueble

Realizardn mediciones del terreno y area de construccion.

Deberan tomar fotografias de las siguientes zonas: vista frontal de
la casa, sala y comedor, cocina, bafio, un dormitorio, y vista de la
zona donde se ubica la casa.

Deberan visitar el entorno donde se encuentra ubicada la casa,
para averiguar precios referenciales de terrenos, casas,

departamentos, locales, etc.

Todas las observaciones del inmueble, deberan ser registrados en

la hoja de trabajo.

No debera proporcionar informacién de precios referenciales a los

clientes, para luego no tener problemas.

Deberan recibir la documentacion legal solicitada en el momento de

coordinacion.
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3.1.3.4 Elaboracion del Informe

Luego de realizar la inspeccién, el perito regresa a la oficina, para

procesar el informe técnico, de acuerdo a los siguientes procesos:

a)

b)

Ingresa el avalio del bien inmueble al programa de avallos, el

mismo que esta compuesto por lo siguiente:

O O O O O 0o o o o o o o o

Datos del cliente

Datos del vendedor

Tipo de inmueble

Descripcion de la zona

Descripcion del inmueble

Acabados interiores

Acabados exteriores

Clasificacion de la zona

Costo de Construccion del Inmueble
Costos de Comercializacion del Inmueble
Costos de Segun Avance de Obra
Costo de Oportunidad

Observaciones

Para la valoracion utilizan del método de Oferta y Demanda y se

toma en cuenta lo siguiente:

Base de datos de la empresa

Se procede a llamar a los inmuebles que estan en venta por
la zona.

Depreciacion del inmueble, considerando el mantenimiento
del mismo.

Se determina el factor de oferta y demanda
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d)

Una vez realizado completamente el informe, se traslada por medio
del programa a la Directora de Avallos, para que realice una

revision general.

Se imprime la valoracion de tras de la hoja de trabajo y se entrega

fisicamente a la Directora.

3.1.3.5 Revision por parte de la Directora de Ava IUos

Una vez finalizado el informe técnico por parte del perito, la Directora de

Avallos con su experiencia, procede a realizar una revision general del

inmueble, para que no se sobrevalore o subvalore.

El proceso es el siguiente:

a)

b)

f)

Revisar que la documentacion legal concuerde con el informe

técnico.

Verificar que las observaciones estén correctas.

Revisar la base de datos adjunta, que respalde el informe técnico.

En cuanto a valoracion revisar: factor de depreciacion, oferta y

demanda.

Si el informe es correcto, se procede a autorizar por medio del

programa de avaluos.

Si el informe tiene correcciones, se procede a devolver al perito por

medio del programa de avallos, con las observaciones pertinentes.
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3.1.3.6 Envio del informe

Una vez que ha revisado la Directora de Avallos, se procede a preparar

el informe para envio al cliente.

El proceso es el siguiente:

a)

b)

d)

f)

)

h)

Se recibe el informe a través del programa de avallos en recepcion

La empresa con el objetivo de que el informe no tenga errores,
contrato una persona quien se encarga de revisar. ortografia,
concordancia con la informacion especialmente en areas en texto y
valoracion.

Si no existe errores, se procede a imprimir el informe,

conjuntamente con fotografias.

Si existe errores, se consulta al perito e inmediatamente se realiza
el cambio y se procede a imprimir el informe conjuntamente con las

fotografias.

Una vez que se encuentra todo listo, se procede a enviar por
correo electrénica al cliente (es decir a las ejecutivas de los
Bancos)

Se envia el informe al area de contabilidad para que se proceda a

facturar.

El area de contabilidad factura y entrega el informe a la Secretaria.

Se saca dos copias del informe, porque se entrega un original y
una copia, la otra es para nuestro recibido.
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3.1.3.7 Facturacién

Una vez que el informe estd listo, se procede a facturar de acuerdo a las
tarifas que los Bancos tienen, o si es un avalué particular, de acuerdo a la
oferta emitida por parte de la empresa, los procedimientos son los

siguientes:

a) Se recibe el informe y de acuerdo a las tablas establecidas por los

Bancos, se factura.

b) Se verifica si tiene algin anticipo realizado, para ingresar en el

sistema de contabilidad.

C) Si tiene cancelado por el valor total el avalud, se procede a
cancelar en el sistema de contabilidad, y en la factura respectiva.

d) Si se tenia que solicitar un anticipo, no se factura, y se devuelve el

informe.

3.1.3.8 Mensajeria

Cuando se encuentra completamente listo el informe conjuntamente con
su factura, se procede a despachar al mensajero, con los siguientes

procedimientos:
a) Se realiza una ruta de mensajeria, el mismo que consta de:

destinatario, firma y nombre de la persona que recibe, fecha y hora

que recibe la documentacion.
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b) El mensajero tiene que salir dos veces al dia, en la mafiana y en la

tarde.

C) Todos los informes tienen una copia para Placege, el mismo que
consta con la fecha y nombre de la persona que recibe, para
cualquier reclamo que exista.

d) El mensajero debe entregar toda la documentacion a Secretaria.

3.1.3.9 Registro y archivo

Todos los informes de avaluos, deben ser registrados en el sistema de

avallos y archivados de acuerdo a los siguientes procedimientos:

a) Todos los informes técnicos deben ser registrados en el sistema de

avaluos, la fecha y hora que el cliente recibi6.

b) Luego se procede a archivar conjuntamente con la hoja de trabajo
inicial que trabajo el perito.

C) Se archiva de acuerdo a la codificacion inicial establecida.

3.1.3.10 Reportes

El sistema de avallos proporciona los siguientes reportes:

a) Listado de todos los avaluos realizados por X perito

b) Retrasos en los informes realizados por X perito

C) Revisar todas las observaciones que existe de un informe técnico
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d) Base de datos de valoraciones de varios bienes

3.1.4 Area de Fiscalizacion

Esta es la otra area de la empresa, actualmente se encuentran

fiscalizando veinte proyectos:

Los procesos para Fiscalizar un proyecto son los siguientes:

3.1.4.1 Residentes

La empresa contrata ingenieros civiles o arquitectos, para que Fiscalicen

el proyecto, los mismos que tienen cumplir con las siguientes actividades.

a) Supervisar y verificar de la obtencion por parte del Constructor que
todos los permisos y autorizaciones de las entidades respectivas.

b) Revisar y realizar un analisis del estado de la informacion técnica
de Planos, especificaciones que solicitara a través de la Oficina
Central a la Constructora.

C) Coordinarda y supervisara los trabajos de orden técnico y

administrativos, de acuerdo a los documentos técnicos de obra.
d) Mantendra informada a Placege, respecto a todas las actividades

de obra, que crea de importancia: Calidad de la Obra, Cronograma

de Obra, Personal, Bodega al Dia, Cantidades de Obra, etc.
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f)

9)

h)

)

K)

Verificacion del detalle de gastos efectuados por el Constructor, para
efecto de pagos de Planillas de Mano de Obra, facturas de

materiales, alquiles de equipos, etc.

Verificacién del rubro, contrato o subcontrato al que se aplica el
gasto, y llevar un registro mensual de los gastos coordinando con

la Oficina Central.

Verificacién y aprobacién de las Planillas y/o facturas que por
reembolso de gastos presente el Constructor.

Realizar mensualmente la verificacion de cantidades de Obra
ejecutada y comprobar con las cantidades del Presupuesto
Referencial, a fin de llevar el control detallado de cada rubro.

Realizar las verificaciones de las liquidaciones econdmicas finales

de los trabajos ejecutados por el Contratista y Subcontratistas.

Verificacion del cumplimiento de Normas y Codigos Técnicos:
Nacionales y Extranjeros; propios de la Obra, de Fabricantes y del

Propietario.

Inspeccidn periddica de las instalaciones -energia, agua, desalojo
de aguas servidas, teléfono, y construcciones -bodegas, oficinas en
el Sitio, servicios higiénicos y duchas para el personal de obreros y

técnico, etc., provisionales para el periodo de construccion.

Establecer los procesos de control de calidad de los materiales
utilizados en la construccion y/o partes de obra ejecutada del
edificio, de tal manera que se garantice el cumplimiento de los

Planos y Especificaciones Técnicas.
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p)

a)

Supervisar la realizacion de las pruebas y ensayos, sean estas
rutinarias o0 especiales, que son necesarias para garantizar la
buena calidad de los materiales utilizados en la construccién como:
hormigones, aceros de refuerzo, materiales de préstamo, ladrillos,
bloques, maderas, materiales utilizados en los acabados del
edificio, etc.; asi como también las pruebas y los ensayos que sean
necesarios para garantizar la buena calidad de todos los trabajos

ejecutados con estos materiales.

Inspeccionar y aprobar los trabajos previos a la realizacion de la
fundicion de los elementos estructurales que faltan ser ejecutados:
encofrados, armaduras de refuerzo, y las instalaciones eléctricas,
Hidrosanitarias y Mecanica, de acuerdo a los Planos Generales y
de Detalle que se debera exigir al Constructor.

Controlar diariamente la actualizacion del Libro de Obra, por parte
del Constructor y registrar en el mismo. Las actividades y
novedades del dia. Aperturar un Libro de Mediciones, en el que se
registrara diariamente y/o semanalmente los volimenes de Obra

incorporados, direccionando al Rubro del Presupuesto Referencial.

Aprobar los sistemas, métodos y procesos constructivos, utilizados
por el Contratista, tomando en consideracion los aspectos técnicos
y de seguridad; y protegiendo la integridad del personal y del

Proyecto mismo.

Revisar y aprobar los planos de taller realizados por el Contratista,

previo a la ejecucion de los trabajos en Obra.

Calificar la capacidad e idoneidad del personal que utilice el

Contratista en la realizacién de los trabajos.
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Y

y)

Aprobar y calificar la maquinaria y equipo de construccién del

Contratista, de acuerdo a los requerimientos contractuales.

Controlar y aprobar las dosificaciones utilizadas para la fabricacion
de los hormigones, y verificar que estos cumplan con las
especificaciones técnicas correspondientes, mediante la toma de

muestras y la realizacion de las pruebas de laboratorio necesarias.

Controlar y aprobar la calidad de los trabajos de construccion en:
hormigén armado, mamposteria, enlucidos, acabados de paredes,
pisos, tumbados y cubiertas, puertas, ventanas, carpinteria en
madera y metalica, terminados acusticos, obras exteriores y
equipamiento fijo del edificio, mediante verificacibn de los
resultados de resistencia de los diferentes elementos como
hormigon, acero de refuerzo, ensayo de resistencia del bloque de

mamposteria, verificacion de niveles de plomo, etc.

Supervisar la ejecuciéon de los planos de la obra, tal como ella fue

construida, cuya realizacion es responsabilidad del Constructor.

Realizacion de las recepciones técnicas provisional y definitiva,
mediante inspecciones, pruebas, etc., las que se reportaran por

escrito a la Oficina Central.

Realizar las inspecciones periddicas y especiales solicitadas por la
Oficina Central durante el periodo comprendido entre las

recepciones Provisional y Definitiva, y se reportara por escrito.
Evaluar los rendimientos reales de Avance de Obra por Rubros,

coordinar con la Constructora las Liquidaciones parciales de

capitulos terminados en Obra, para remitir Informe escrito.
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2)

Solucionar oportunamente problemas técnicos y administrativos

gue impidan el cumplimiento de los programas.

3.1.4.2 Aprobacion de Planillas

Placege fiscaliza todos los gastos en los que incurre el proyecto, por lo

tanto el objetivo principal, es hacer cumplir con el presupuesto establecido

inicialmente.

El proceso es el siguiente:

a)

b)

d)

f)

9)

Revisar todo el material que se encuentra en bodega, recibir todo el

material de construccion.

Firmar el recibido del material conjuntamente con la persona

encargada del proyecto.

La factura tiene que ir con la firma y sello de la Fiscalizacion.

La Constructora reune todas las facturas conjuntamente con los
comprobantes de retencién, y envia a las oficinas de Placege, para
que Fiscalizacion autorice el pago.

Se revisa las facturas, que estén con las firmas del Residente

Se ingresa en el Presupuesto, lo que se esta ejecutando, para ir

realizando un analisis de todo lo que falta por contratar.

Ademas se lleva un control por Contrato, para verificar los anticipos

realizados y lo que faltaria por pagar, segun el avance de la obra.
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h)

)

K)

Se imprime la planilla, la misma que contiene el valor por el cual se

debe cancelar a los proveedores.

Se presenta a la Gerente para la firma y sello de Placege

Una vez firmado, se saca una copia para el archivo de Placege

Se envia con el mensajero, el mismo que debe constar con la firma

y fecha de la persona que recibe las planillas.

Se archiva de acuerdo al niumero de oficios, en las carpetas de

cada proyecto.

3.1.4.3 Reuniones de Obra

Existe una reunién semanal por cada proyecto que se esté fiscalizando,

para lo cual tienen que asistir el: residente de obra y un representante de

la empresa, el Gerente de Proyecto y el Constructor.

La empresa coordina con una semana de anticipacion, las reuniones de

obra para la proxima semana.

Para las reuniones, el Fiscalizador debe llevar las Actas de Reuniéon de

Obra, para lo cual existen los siguientes procedimientos:

a)

Los Residentes deben realizar una Acta de Reunion de Obra, de
acuerdo al formato establecido por la empresa, el mismo que

detalla lo siguiente:

0 Fecha de la reunién
o] Participantes
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b)

f)

)

0 Asuntos Pendientes de la reunion anterior
0 Que se ha realizado y que sigue pendiente

0 Firmas del Fiscalizador, Constructor, y Gerencia de Proyecto

Esta acta es enviada a la oficina por correo electrénico, para su

revision y aprobacion.

Si esta aprobada se procede a imprimir cinco copias

Si no esta aprobada se devuelve al Residente para que realice los

cambios y envié inmediatamente a la oficina.

Las personas designadas van a la reunion con una hora de

anticipacion, para visitar la obra.
En el momento de la reunion, revisan los avances realizados y todo
lo que se ha ejecutado y lo que no. Todas estas observaciones son

registradas en el acta.

De acuerdo a esta reunion, se realizara la siguiente acta.

3.1.4.4 Informes de Fiscalizacion

Una vez que el Residente lleva un control técnico en la obra y econdémico

con el registro de las de las planillas, se procede a elaborar un Informe

Mensual, el mismo que sera presentado en la Junta de Accionistas del

proyecto:

Los procedimientos son los siguientes:
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b)

El Residente de obra presentara un informe técnico del Avance de
Obra y Control Econémico, el mismo que contendra los siguientes

puntos:
1.) Generales del Proyecto:
Grupo participante en el proyecto
Informacién general
2.) Datos Generales del Proyecto
Desarrollo de la construccion
Personal técnico del proyecto
Administrativo
Técnico
Evaluacion de la programacion y avance de obra
3.) Control econémico costos directos
4.) Comentarios y recomendaciones
5.) Seguimiento a los comentarios de fiscalizacion a la constructora

6.) Anexos explicativos

Este informe se entrega a la Directora para que realice una revision

general técnica y econdmica del proyecto.

Luego se imprime un borrador y se presenta a la Gerente, para su

aprobacion final.
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d)

f)

)

h)

Si existe correcciones, se procede a realizar los cambios y se
entrega el archivo correcto a Secretaria para que se imprima a

color, y se arme cuatro juegos.

Si no existe correcciones se envia a Secretaria para que imprima

un original se arme cuatro juegos.

Cuando estan listos los juegos, se presenta a la Gerente para que

proceda a la firma.

Una vez firmado, se realiza una comunicacion dirigida a las

Fiducias, entregando los informes.

Se entrega a mensajeria para que se entregue y se firme en la

carta el recibi conforme.

Si esta correcto, se procede a entregar a Secretaria el archivo para

que se imprima

3.2 Andlisis Externo

Los elementos externo que se deben analizar durante el analisis FODA

corresponden a las oportunidades y amenazas que la empresa tiene

frente a sus competidores, proveedores, legislacion y gobierno.

3.2.1

Influencias Macroeconémicas

Esta constituido por factores que influyen y generan efectos directos a las

empresas, entre los que se encuentran los factores politicos, sociales,

econdémicos, tecnolégicos y legales considerados como fuerzas

incontrolables e independientes que no pueden ser modificadas.
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3.2.1.1 Factor Politico

Ecuador dio un giro en el 2006 eligiendo a un presidente de izquierda que
no contaba con el apoyo del Congreso Nacional, quienes son el grupo de
derecha, las interrogantes sobre el futuro politico del Ecuador eran
demasiado, en un pais que habia tenido ocho presidentes en diez afios y
en el que los tres ultimos jefes de Estado elegidos en urnas no habian
finalizado sus mandatos por lo que la ciudadania busca ansiosamente la
estabilidad.

Al tener victoria en las urnas el Presidente Correa, convoca a Consulta
Popular para instalar una Asamblea Constituyente con plenos poderes
gue haga una profunda reforma politica y con argumentos para sacar
adelante la misma, obtiene la ganancia de la Nueva Constitucion el 30 de
septiembre del 2008 que logro ignorar al Congreso y formar el
Congresillo, quienes destituyen a los Jueces de la Corte Suprema, tal
como consta en las reformas de la nueva Constitucion aprobada, la cual
no ha sido precisamente de ayuda para el pais por la imagen que se

presento ante el resto del mundo.

3.2.1.2 Factor Econémico

De acuerdo con las nuevas leyes y su aplicacion, como el aumento del
sueldo basico, la afiliacion del personal, cruces de informacién por parte
del SRI para no evadir impuestos, inspecciones a las empresas por parte
del Ministerio de Trabajo, han ocasionado que algunos negocios se

cierren.

Durante el afio 2009 la empresa Placege, se vio afectada desde Enero a
Junio, especialmente en el area de avalluos, puesto que los Bancos no

estaban proporcionando créditos hipotecarias por causa de las medidas
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econdémicas; a medida que el gobierno empieza a dar créditos a través del
IESS, por el mes de Julio/09, se reactivan las ventas en la empresa, por

varios avaluos a través del Banco del Pichincha (IESS): y otros Bancos.

La disminucién de las exportaciones a los Estados Unidos, la disminucion
de remesas por falta de trabajo de nuestros emigrantes, la falta de
inversion extranjera, han detenido el crecimiento econdmico; el mismo
gue fue menor al proyectado; a pesar de ello, se puede mencionar como
elementos positivos, la aparente estabilidad de los principales indicadores

macroecondmicos, en los que se describe a continuacion:

a) Inflacion:

La inflacién es el aumento del nivel general (promedio) de precios de los
bienes y servicios de una economia, por tanto, es la medida estadistica a
través del indice de Precios al Consumidor del Area Urbana, para lo cual
se parti6 de la canasta de bienes y servicios, demandados por los
consumidores de estratos medios y bajos, establecida a través de

encuestas de hogares.

La inflacion tiende a reducir el estandar de la vida, a través de la
disminucién del poder adquisitivo. Las empresas que comercializan
productos de consumo masivo deberan mantener una presencia continda
en la mente del consumidor y para mitigar los efectos de la inflacion en la
empresa, debera tener una cartera de clientes amplia, enfocados en

industrias.
La inflaciéon desde octubre del 2007 al 31 de octubre del 2009 ha tenido

un cambio constante, se puede observar que en noviembre del 2007 era
del 2,73% y octubre del 2008 3,19%, esto debido a factores como:
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elevado déficit fiscal, inconsistencia en la fijacion de los precios o

elevaciones salariales.

En el 2008 se inicid para todo el mundo un buen precio del barril de
petréleo, la bolsa de valores y la banca internacional estaban en su mejor
momento, pero todo se vino encima, porque el Ecuador en el 2009, tuvo
un gasto publico muy grande debido a los subsidios, a la nueva
constitucion y a los proyectos que se estan ejecutando, y ese dinero

provino no solo de nuestros impuestos, Sino que su mayor riqueza provino

del petréleo.

Inflacion desde Octubre del 2007

hasta Septiembre del 2009
FECHA VALOR
Septiembre-30-2009 3.12%
Agosto-31-2009 2.48 %
Julio-31-2009 2.79%
Junio-30-2009 2.86 %
Mayo-31-2009 2.94 %
Abril-30-2009 2.95%
Marzo-31-2009 2.28 %
Febrero-28-2009 1.18%
Enero-31-2009 0.71 %
Diciembre-31-2008 8.83 %
Noviembre-30-2008 8.51 %
Octubre-31-2008 8.69 %
Septiembre-30-2008 8.65 %
Agosto-31-2008 7.94 %
Julio-31-2008 7.72%
Junio-30-2008 7.09 %
Mayo-31-2008 6.28 %
Abril-30-2008 5.18 %
Marzo-31-2008 3.61 %
Febrero-29-2008 2.10%
Enero-31-2008 1.14 %
Diciembre-31-2007 3.32%
Noviembre-30-2007 2.73%
Octubre-31-2007 2.22 %

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco Central del Ecuador
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INFLACION_ACUMULADA — Ultimos dos afios N

Bafilx

2.74%

i171%
Maximo = 5.93%
Minimo = .71

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco Central del Ecuador

b) Producto Interno Bruto

Es la suma de todos los bienes y servicios final, que produce un pais o
una economia por empresas nacionales y extranjeras, dentro del territorio

nacional, registrados en un periodo determinado (generalmente un afno).

La evolucion de este indicador macroeconomico en estos 20 ultimos afios,
podemos ver que ha variado, el cual ha tenido un aumento de 0.15% con
respecto a enero de 1990 que era de 3% y a enero del 2009 llego a
3.15%.

En este gobierno se ha promulgado incentivar el desarrollo de la
produccion a través de los micro créditos, se ha intentado mejorar los
niveles de vida de los mas pobres, con la duplicacion de los bonos de
Desarrollo Humano y de Vivienda, para ello ha incurrido en el incremento
de los subsidios e incluso, ha llegado a drenar ahorros de fondos fiscales,

en consecuencia, el gasto social se incrementé.
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PIB de Enero 1990 a Enero del 2009

FECHA VALOR
Enero-01-2009 3.15%
Enero-01-2008 5.32%
Enero-01-2007 2.49 %
Enero-01-2006 3.89 %
Enero-01-2005 6.00 %
Enero-01-2004 8.00 %
Enero-01-2003 3.58 %
Enero-01-2002 4.25%
Enero-01-2001 5.34 %
Enero-01-2000 2.80 %
Enero-01-1999 -6.30 %
Enero-01-1998 2.12%
Enero-01-1997 4.05 %
Enero-01-1996 2.40 %
Enero-01-1995 1.75%
Enero-01-1994 4.70 %
Enero-01-1993 2.00 %
Enero-01-1992 3.60 %
Enero-01-1991 5.00 %
Enero-01-1990 3.00 %

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Banco Central del Ecuador

PREVISION_PIE - Ultimos dos afios

Maximo = 5.32%
Minimo = 3.15%

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Banco Central del Ecuador

C) Tasa de Interés

La tasa de interés es el precio del dinero, el cual se debe pagar/cobrar por

tomarlo prestado/cederlo en préstamo en una situacion determinada.

La tasa de interés en porcentajes representa costos de oportunidad de la

utilizacion de una suma de dinero.
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La tasa activa a la fecha es de 9,19%

Tasa de interés activa de junio del 2007
A noviembre del 2009

FECHA VALOR
Noviembre-30-2009 9.19 %
Octubre-31-2009 9.19%
Septiembre-30-2009 9.15%
Agosto-31-2009 9.15%
Julio-31-2009 9.22%
Junio-30-2009 9.24 %
Mayo-31-2009 9.26 %
Abril-30-2009 9.24%
Marzo-31-2009 9.24 %
Febrero-28-2009 9.21 %
Febrero-28-2009 9.21 %
Enero-31-2009 9.16 %
Diciembre-31-2008 9.14 %
Diciembre-31-2008 9.14 %
Noviembre-30-2008 9.18 %
Octubre-31-2008 9.24 %
Septiembre-30-2008 9.31%
Agosto-06-2008 9.31%
Julio-16-2008 9.52 %
Mayo-05-2008 10.14 %
Abril-03-2008 10.17 %
Marzo-19-2008 10.43 %
Febrero-06-2008 10.50 %
Enero-02-2008 10.74 %

ACTIWA - Ultimos dos afios 10,745

10345

EN-

| il I SUCE] PP

Maximo = 10,74
Minimo = 9,14

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Banco Central del Ecuador
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La tasa pasiva a noviembre/09 es de 5.44%, los valores que el sistema
financiero cancelara a sus clientes por servicios financieros se mantiene,
por lo cual los clientes se identificaran de mejor manera con el servicio del
sistema financiero, ademas que los cliente necesitan seguridad en lugar

de rentabilidad, para sus movimientos comerciales.

3.2.1.3 Factor Social

La situacion social de nuestro pais se ha ido degenerando, hasta llegar a
decir que la clase econdmica media esta desapareciendo; nuestra
sociedad se ha visto afectada por muchos factores, no hay una cultura de
respeto a los valores, es normal ver personas que no tienen nivel cultural
debido a que la educacién no llega a todos los sectores como lo establece
la constitucién; ademds, las rencillas politicas entre sectores no
simpatizantes, han limitado la intervencion de varios organismos a la
educacion, el analfabetismo, delincuencia, drogadiccion han ido en

aumento desde nuestra juventud.

Los problemas de la sociedad se dan por la evolucion y el crecimiento de
la sociedad, por lo que se dan conflictos entre quienes poco o nada tienen

y aquellos que cuentan con algo o mucho mas.

Se pueden numerar un sinnimero de problemas y por lo tanto afectan a

toda persona, y por ende a la sociedad. Entre los principales se podrian

decir:
0 El desempleo.
0 La delincuencia.
) La Prostitucion.
) Las violaciones.
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) Los asaltos.

) Los asesinatos.
) El alcoholismo; y,
0 La pobreza.

Todo este sinnumero de problemas se dan por la manera desigual de
distribuir la riqueza; si llegara un poquito de esta riqueza a todos los

rincones de la patria, tendriamos una mejor manera de vida.
a) Empleo, Subempleo y Desempleo

Si todos tuviéramos un trabajo, todo fuera diferente en el Ecuador, pero
lamentablemente no lo hay, y la falta de trabajo y la desesperacién dan
como resultado: La delincuencia, porque a veces se tiene que vender lo
poco que se tiene para emigrar a otros lugares en donde se va a ganar un

poco mas, de sacrificios, por dejar su familia, de ser maltratad.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Banco Central del Ecuador
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Ecuador tiene una tasa de desempleo del 8,3%, a junio de este afo,
segun el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC). Esta cifra
es menor al primer semestre del 2009 que se ubico en 8,6%, esto se debe

a las politicas del Régimen que son las que incidieron en mayor cantidad.

La eliminacién de la contratacion por horas, es un ejemplo. En el sector
hotelero mas de ocho mil universitarios y madres de familia dejaron de

trabajar, en un afio. Lo que si aumenté es el subempleo.

El subempleo en junio de este afio se cerrd en 51,6%, mayor al segundo
trimestre del afio anterior que fue de 50,1% esto quiere decir gente que se
desempefia en una labor inferior a su preparacién o disponibilidad de
tiempo, la mayor parte de esta variable la ocupan los informales.

Que aumente el subempleo es una preocupacién porque mientras mas
aumente el nivel de subempleo, nuestra sociedad tenderda a la

subsistencia, generara menos produccion y desarrollo.

El incremento del salario minimo de $218 a $320, que anunci6 el
presidente de la Republica, Rafael Correa, en Agosto/09, ocasionara que
muchas empresas no puedan cubrir con ese aumento de gasto y

recortarian a su personal, mientras que otras cerraran sus puertas.

Esta es una de la causas por las cuales los inversionistas ya no

emprendan negocios en nuestro pais.

b) Migracion

Segun el INEC 1.571.450 ecuatorianos han abandonado el pais, y se
evidencia que el 66% de las personas que salieron tenia empleo en varias

actividades, afirmando que no solo salieron los que no tenia empleo sino

los que si lo tenian pero no se sentian satisfechos con el mismo a esto se
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le suma las dificultades que atraviesan el pais quienes van en busca de

una vida mejor.

Segun la INEC los emigrantes se encuentran distribuidos de la siguiente

manera:

Distribucion de emigrantes por paises

Pais Porcentaje

Espafia 49,40%
Estados Unidos 26,70%
Italia 9,9%
Resto de paises 14%

Fuente: INEC
Realizado por: Maritza Vela

C) Remesas:

El 80.90% de ecuatorianos reciben una cantidad de dinero de entre 1 a

200 ddlares, de sus familiares que estas en otros paises.

Un 3,80% de ecuatorianos reciben 800 ddlares por parte de los

emigrantes.

La emigracion ha generado fuentes de ingreso para nuestro pais, lo que
ha permitido fortalecer el sistema operativo del pais, sin embargo a pesar
de generar fuentes de ingreso, en la actualidad se han reducido debido a
gue los emigrantes llevan a sus familias a los paises donde residen, asi
como la creacion de instituciones internacionales que acaparan los

ingresos y no permiten llegar a nuestro pais.
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Desempleo desde marzo del 2007

Al 30 de Junio del 2009

FECHA VALOR
Junio-30-2009 8.34 %
Marzo-31-2009 8.60 %
Diciembre-31-2008 7.50 %
Noviembre-30-2008 7.91 %
Octubre-31-2008 8.66 %
Septiembre-30-2008 727 %
Agosto-31-2008 6.60 %
Julio-31-2008 6.56 %
Junio-30-2008 7.06 %
Mayo-31-2008 6.90 %
Abril-30-2008 7.93 %
Marzo-31-2008 6.87 %
Febrero-29-2008 7.37%
Enero-31-2008 6.71 %
Diciembre-31-2007 6.34 %
Noviembre-30-2007 6.11 %
Octubre-31-2007 7.50 %
Septiembre-30-2007 7.00 %
Agosto-31-2007 9.80 %
Julio-31-2007 9.43 %
Junio-30-2007 9.93 %
Mayo-31-2007 9.10 %
Abril-30-2007 10.03 %
Marzo-31-2007 10.28 %

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Banco Central del Ecuador

OESEMPLED - Ultimos doz afos T

L -

F.1ox

A
/

B.11x

Maximo = 10.28%
Minimo = &.11%

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Banco Central del Ecuador
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3.2.1.4 Factor Tecnoldgico

Los procesos de cambios tecnoldgicos son importantes puesto que esto
genera un crecimiento econdémico y es un factor definitivo en el

posicionamiento en el mercado.

Con este objetivo la empresa ha invertido en programas y sistemas
informaticos que les ha permitido lograr alcanzar sus objetivos y a traves

de la cual han logrado obtener informaciéon mas eficiente y a tiempo.

La empresa dispone de los siguientes sistemas informaticos:

a) Sistema de Avaluos: un programa de avallos, que les permite
obtener todas las facilidades de almacenamiento, base de datos y
reportes diarios.

b) Sistema de contabilidad: este es un programa denominado SIAC
2000, de contabilidad actualizado que permite obtener informacion

financiera mas eficiente y exacta.

C) La compra de licencias de computadores y antivirus es importante,

para garantizar la informacion que ingresa a la empresa.

Se ha tenido inconvenientes en implementar un sistema para el area de
Fiscalizacion, porque la informacion que se obtiene de cada proyecto es
diferente, por lo tanto se lleva un control a través del Excel, utilizando

macros.
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3.2.1.5 Factor Legal

“PLACEGE CIA. LTDA.” Es una empresa que tiene normas y leyes que

deben ser seguidas a cabalidad tales como:

a)

b)

d)

3.2.2

La Constitucién Politica del Estado: Es la Ley Suprema que rige

a todos los ecuatorianos.

Superintendencia de Bancos: se sujeta a todas las normas y
leyes emitidas por esta entidad para la realizacion de los avalluos

de bienes inmuebles.

El Cédigo de Trabajo: es cuerpo juridico que regula las
obligaciones y derechos, tanto del empleador como del

trabajador.

La Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de
Aplicacion incide en forma indirecta en el comportamiento de los
servicios, respecto a sus obligaciones de contribucion con el

Estado Ecuatoriano.

Influencias Microeconémicas

3.2.2.1 Clientes

a.l)

En el Area de Avallos:

)

%bz

t

y, L

1) BANCO PICHINCHA

B En confianza.
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Un 11 de abril de 1906, nace en Ecuador la compafiia an6nima Banco
Pichincha.

Constituida entonces como un banco de emision, circulacion y descuento,
la entidad fij6 desde sus inicios su prioridad: trabajar en el mercado de

divisas.

Gracias a las gestiones del entonces vicepresidente, la institucion
consiguio colocar fondos en el extranjero por un capital inicial de 600 mil
sucres, lo que marcoé el comienzo de la vida legal del Banco Pichinchay el

inicio de la presencia mundial que lo caracteriza.

Misidn : Ser un equipo lider que contribuimos al desarrollo del Ecuador
apoyando las necesidades financieras de las personas, de sus

instituciones y de sus empresas.

Vision: El Banco Pichincha es el lider de su mercado en imagen,
participacion, productos y calidad de servicios enfocando su esfuerzo
hacia el cliente, anticipandose a sus necesidades, desarrollando a su

personal y otorgando rentabilidad sostenible a sus acciones.

La empresa PLACEGE CIA. LTDA., trabaja con este Banco durante
quince afios, realizando avallos de bienes inmuebles de los clientes que

obtienen créditos hipotecarios.

/ GRUPO HM-\NC[!_I(U
%%B_ANCO INTERNACIONAL

a.2)

El Banco Internacional fue creado el 29 de mayo de 1973 con un capital

inicial de S/. 30'000.000. La oficina Matriz inicié sus operaciones con 19
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empleados en Quito en la Av. Santa Prisca y Manuel Larrea (actual

Agencia Santa Prisca).

Se apertura la primera Agencia en Quito, en el afio 1974, ubicada en la

calle Benalcazar y Sucre cerca de la plaza San Francisco.

Mision: Gestionar recursos y servicios financieros con alto grado de
calidad, a fin de obtener la satisfaccion de nuestros clientes, aportar al
desarrollo nacional y crear valor para nuestro capital humano y nuestros

accionistas.

Vision : Ser el mejor Grupo Financiero del Ecuador:

Contaremos con el mejor talento humano.

« Brindaremos servicios de la mas alta calidad.

« Alcanzaremos altos estandares de eficiencia y productividad.

+ Incrementaremos las captaciones sostenida y diversificadamente.
« Gestionaremos con prudencia la cartera de crédito.

« Seremos el Grupo Financiero mas rentable del pais.

La empresa PLACEGE CIA. LTDA., trabaja con este Banco durante siete
afos, realizando avallos de bienes inmuebles de los clientes que

obtienen créditos hipotecarios.

xx
BANCO GENERAL RUMINAHUI
a.3) unoa
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Misién: Aportamos bienestar a nuestros colaboradores, soluciones
financieras de calidad a nuestros clientes y valor a nuestros accionistas y
al pais.

Vision: Ser lideres en satisfacer las necesidades financieras de nuestro
mercado objetivo con los mas altos estandares de calidad, en condiciones

competitivas y desarrollando integralmente a nuestros colaboradores.

La empresa PLACEGE CIA. LTDA., trabaja con este Banco durante seis
afos, realizando avallos de bienes inmuebles de los clientes que
obtienen créditos hipotecarios.

3.2.2.2 Proveedor

De acuerdo al tipo de servicio que brinda la empresa sus proveedores son

pocos, a continuacion describimos de acuerdo a la importancia:

a) Sistemas Informaticos

Multi Solutions

El Grupo de Desarrollo Tecnolégico MULTISOLUTIONS, dedicado a
desarrollar productos y servicios informaticos destinados al sector
educativo y empresarial. De personal 100% ecuatoriano. Durante 4 afios
nuestras acciones fundamentales se han encaminado en soluciones y
oferta de servicios a medida de los requerimientos del cliente, siempre
siendo desarrolladores de productos originales en continua evolucion.

Basados en la experiencia de nuestro personal, ofrecen los siguientes

Servicios:
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» Asesoria y capacitacion.

« Automatizacién de procesos mediante Winisis (Préstamo, Edicion,
Catélogos.).

+ Migracion de base de datos en Excel, Access, 0 en cualquier
formato a Winisis.

+ Tienes formato CEPAL y quieres migrarlo a formato MARC,
LILACS, AGRIS...

« Migraciéon de Registros Winisis a SIABUC.

+ Necesitas trabajar en red con Winisis.

« Creacion de Catalogos en Linea mediante Winisis.

Para la empresa disefo el Programa de Avallos, desde hace tres afos, y

se la ha contratado para los siguientes trabajos:

» Mantenimiento y respaldo del sistema de avaluos, el mismo que se
efectuara una vez al mes, y el respaldo de la base de datos una

vez cada quince dias.

* Actualizacion anual del sitio Web de Placege www.placege.com,
esta actualizacion comprende cambios a nivel de contenidos

informativos e imagenes de nuevos proyectos

* Mantenimiento fisico y légico de equipos del area de Avallos, con
un total de diez computadores, este mantenimiento se debera
realizar dos veces al afio, en las fechas que se coordine con

gerencia.

* Soporte técnico permanente, ante posibles errores en el
funcionamiento de los equipos y del Sistema, ante posibles errores
en el funcionamiento de los equipo y del sistema de avallos, este

soporte incluye veinte horas durante todo el afio.
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mﬁﬁu Gigasystem

Es compafia Ecuatoriana fundada en 1998 que se dedica al desarrollo de
Software Administrativo, enfocado a facilitar la toma de decisiones y el
control de las organizaciones de nuestros clientes. Quienes han

desarrollado el sistema de contabilidad Siac 2000.

Sistema Integrado de Administracion SIAC 2000

1 SISTEMA INTEGRADO DE ADMINISTRACION CONTABLE 51LA C.2000

LILACVCTEM NIA ITNA

ienvenido al Mundo de SIAC

S.1.A.C.2000
. u . 5

Clave del Sistema [IIINIENEG

SIAC 2000 le permite: acceder a su informacion financiera con
herramientas pre elaboradas de integracion en un 100% con lo que se
podrd visualizar su asiento contable en el momento mismo de la
transaccion, creando un entorno claro y facil de usar, solucionando de
esta manera los procesos criticos de la cadena de valor en las empresas
usuarias del producto, una vez solucionado el dia a dia SIAC 2000 le
permite obtener informacion de gestiébn orientada a los ejecutivos que

toman decisiones.

92



gu Grupo Microsistemas

GMS (Grupo Microsistemas), fundada en Quito — Ecuador en 1978, es la
empresa nacional de mayor trayectoria en consultoria informatica. Con la
mision de “Potenciar la capacidad y habilidad empresarial hacia la
excelencia a través de tecnologia de vanguardia, servicios y sistemas de

informacion de alta calidad.

Presta los siguientes servicios:

Webmail: Acceda a sus cuentas de correo electrénico
alojadas en GMS.

de Servicio: Registre cualquier requerimiento de 0 .' '

servicio. [EN CONSTRUCCION] il

Seguridad Centralizada Efectle un monitoreo de la
proteccion que recibe con las Seguridades para
Internet de GMS.

La empresa Placege mantiene un contrato por la compra de 25 licencias

Kaspersky workspace security, para un afo, el servicio incluye:

» Exploracion de antivirus para contenido del disco
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* Proteccion por ataques desde la red

» Proteccién proactiva sobre las aplicaciones de Microsot Office

» Antihacker

e Antispam para cada maquina

* Antispyware

* Intercepcion de virus de escritura

» Actualizacion permanente y automatica de firmas de virus (hasta

tres veces al dia)

b) Imprenta

Agil_Prim
et AGILPRINT Impresion Grafica & Disefio

Esta empresa esta ubicada en Quito, son los encargados de proporcionar
las necesidades graficas y publicitarias desde hace cuatro afos, quienes
se han desempefiado con seriedad y profesionalismo, la linea de
productos que proveen a la empresa son hojas membretadas, tarjetas
personales, facturas, comprobantes de retencién, sobres, carpetas,

tripticos, calendarios.

C) Capacitacion
GEDES
Gedes presta servicios de capacitacion durante 10 aflos como respuesta

a la necesidad de capacitacion profesional del personal administrativo. Se
encuentra ubicado en Quito, en la Av. 10 de Agosto y Diego de Almagro.
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Esta empresa es la encargada de capacitar al personal de la empresa
tanto a directivos como a operativos, dando asi conocimientos necesarios
para un ejercicio eficiente, eficaz, creativo y ético de las tareas propias del

puesto ocupacional de cada empleado; entre sus servicios se encuentran:

* Cursos de capacitacion
» Consultoria y asesoria financiera

» Asesoria legal de recursos humanos
IEFIVI

El Instituto Ecuatoriano de Financiamiento de la Vivienda, (IEFIVI) es un
organismo privado sin fines de lucro, tiene por objeto, agremiar a las
diferentes instituciones que participan en la industria del financiamiento de
vivienda, con el propésito de promover las mejores practicas y fomentar

actividades que permitan un ambiente favorable de este sector.

Esta empresa ayuda a capacitar a todos los peritos avaluadores.

-
-
GUIA NACIONAL DE TRIBUTACION

Guia Tributaria Ecuatoriana

La empresa ha contratado los servicios de GNT, con el objetivo de
mantenerse actualizado en el area tributaria, Seguro Social, Cadigo de

Trabajo.

Brinda un servicio exclusivo y personalizad de los siguientes servicios:
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d)

P.O.

Entrega de revista mensual Bitacora Tributaria con las
actualizaciones referentes a los temas publicados en nuestro

vademécum.

Entrega de boletines informativos por correo electrénico de todas
las leyes relacionadas a su actividad comercial.

Entrega de material de apoyo para el correcto funcionamiento de

sus departamentos financieros.

Asesoramiento y evacuacion de consultas por medio de nuestro

correo electrénico

Asesoramiento por medio de Messenger en caso de necesitarlo
Biblioteca virtual de leyes

Asesoramiento adicional y evacuacion de preguntas de tramites
judiciales, penales, civiles.

Envio del registro oficinal diario

Servicio exclusivo de mensajes de texto a su teléfono celular de

cualquier operadora.

Suministros

Personal Office

Es una microempresa creada hace varios afilos en Quito que distribuye

toda clase de suministros de oficina al por mayor y menor, Encarga de

96



abastecer a la empresa de todos los suministros de oficina, que se

requiera.

e) Internet

VIBIE

SRE\S SATNET

Es una empresa ubicada en la ciudad de Quito encargada de proveer
Internet quien ha entregado este servicio con eficiencia y calidad durante
ocho afios. Esta tecnologia es utilizada para que los clientes se

comuniquen a la empresa.
f) Seguridad

G4S WACKENHUT S.A.

Es una empresa de las mas grandes en cuanto a seguridad se refiere
dentro del pais y se caracteriza por su liderazgo y calidad; la empresa
utiliza los servicios desde hace tres afios aproximadamente quienes le
han brindado un buen servicio caracterizado por la responsabilidad de sus

empleados.

Personal Office mantiene productos de calidad y su servicio es a domicilio

en 24 horas, esta ubicada en la Floresta, Pangua y Adriano Cobo
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3.2.2.3 Competencia

La competencia esta ubicada en Quito, un punto importante a considerar
en esta etapa del analisis es conocer que la empresa trabaja con el Banco

del Pichincha durante 16 anos.

Tomando en cuenta la competencia que existe en Quito estan las

siguientes empresas que realizan servicios de Consultoria:

AVALUAC b
d

a) AVALUAC

Avaluac se fundo en el afo 1987 con resolucion Nro. 58-95-1822 de la

Superintendencia de Compaifiias.

Objetivo: Entregar servicios de calidad y que sean de utilidad para los

usuarios.

a.l) Servicios:

* Rentabiliza su empresa controlando inventarios

* Control de activos fijos de acuerdo a los requerimientos de las
normas internacionales de informacion financiera NIFS

» Avallos, inspecciones, peritajes y control de bodegas.

* Avallos, inspecciones, peritajes y control de bodegas

* Valoracién de empresas

* Analisis, evaluacion, diagndstico y mantenimiento de maquinaria y

equipo.
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b) VALUARTEC

Valuartec fue autorizada para realizar avalios de bienes inmuebles por
la Superintendencia de Bancos, con fecha 6 de agosto del 2002, segun
resolucién Nro. SBS DN 2002-0839.

Mision: Ser una empresa avaluadora de bienes muebles, inmuebles e
intangibles, altamente especializada, que satisface la necesidad de sus
clientes con responsabilidad.

Vision: Una empresa avaluadora de excelente calidad, que dedica
esfuerzos para desarrollar nuevos métodos de valuacion y procedimientos
de trabajo, que investiga permanentemente el mercado, que cuenta con

personal y equipamiento de alto nivel técnico.

Presta los siguientes servicios:

» Avalto de inmuebles urbanos
* Avallos de predios agricolas
* Avallos de maquinaria industrial

» Avallos de maquinaria pesada para la construccion

* Avallos Especiales.

Y

C) ACURIO¢ASOCIADOY ACURIO
Ingenieria para el Desarrollo Acuario y Asociados.

Constituida el 20 de abril del 2004, por un grupo de profesionales con

vasta experiencia en valoracion, tasacion y obras civiles con capital social
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privado e independiente de cualquier grupo financiero, comercial o

industrial.

Contamos con una Certificacidon en Gestion de Calidad 1SO 9001:2000,

proceso que ratifica nuestro afan de servicio, calidad y profesionalismo.

Mision: contribuir a la toma de decisiones y desarrollo de nuestros
clientes, a través de la prestacion de servicios con valor agregado en el
campo de la valuacién, ingenieria y economia; generando proyectos y

asesorias técnicas; basadas en la ética, el profesionalismo y la eficiencia.

Vision: ser una empresa lider e innovadora en la prestacion de servicios
técnicos y tecnolégicos a nivel nacional e internacional, que coadyuven al
desarrollo publico y privado, generando bienestar para la sociedad,
nuestros clientes y nuestra gente. Se concentran cuatro lineas de
negocio, en las cuales pueden ofrecer excelente calidad y oportunidad a

sus clientes:

Administracion y Gestion de Activos

Tasaciones y Avallos en General

Inspecciones

Fiscalizacion

ActiVal..

d) ACTIVAL

Actival se fundo en el afio 1999 con resolucion Nro. 99-152-66-1-3-3-007.
Fue autorizada para realizar avalios de bienes inmuebles por la
Superintendencia de Bancos, con fecha 13 de septiembre del 2001,

segun resolucioén Nro. JB - 2001 — 364
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Misién: participar activamente en el mercado ecuatoriano de avallos
como socio estratégico de cada uno de nuestros clientes, enfocando
nuestro esfuerzo en un servicio de calidad basados en la puntualidad,

claridad y credibilidad.

Vision: ser reconocidos como los mejores tasadores en el ambito
nacional, consolidando nuestros servicios como herramienta de trabajo

para el fortalecimiento del aparato productivo y administrativo del pais.

En concordancia con los grandes objetivos, han adaptado a las diferentes
condiciones de mercado para crear productos nuevos, oportunos y viables
para el buen funcionamiento del aparato productivo del pais, es asi que
podemos ofrecen una gama de servicios en el area de tasaciéon y control

de bienes como:>

* Inventario y Valoracion de Activos Fijos.

* Valuacion de Bienes Inmuebles

» Valoracion del Patrimonio Empresarial

* Valuacion de Empresas Agroindustriales y Bosques

e Inventarios y Administracion de Materiales y Bodegas vy
Suministros

» Gerencia De Proyectos

» Evaluacion De Proyectos Inmobiliarios

e Avallos Y Peritajes

3.2.2.4 Precio

Placege tiene un detalle de tarifas implantadas por los Bancos a nivel

nacional, las mismas que no han sido modificadas durante cuatro afos.
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a)  Area de Avallos

A continuacion se detalla el cuadro de tarifas de cada Banco:

a.1l) Banco del Pichincha
Avallios de Bienes Inmuebles

HONORARIOS 2007

JERIEO B HONORARIO
VALORACION oA
MENOS - 30.000 46,80
30.001 - 35.000 51,87
35.001 - 40.000 56,04
40.001 - 45.000 62,01
45.001 - 50.000 67.08
50.001 - 55.000 72.15
55.001 - 60.000 77,22
60.001 - 65.000 82,29
65.001 - 70.000 87,36
70.001 - 75.000 89,70
75.001 - 80.000 92,04
80.001 - 85.000 94,38
85.001 - 90.000 96,72
90.001 - 95.000 99,06
95.001 - 100.000 101,40
100.001 - 110.000 103,74
110.001 - 120,000 106,08
120.001 - 130.000 108,42
130.001 - 140.000 110,76
140.001 - 150.000 113,10
150.001 - 160.000 115.44
160.001 - 170.000 117.78
170.001 - 180.000 120,12
180.001 - 190.000 122.46
190.001 - 200.000 124,80
200.001 - 225.000 130,65
225.001 - 250.000 136,50
250.001 - 275.000 142,35
275.001 - 300.000 148,20
300.001 - 325.000 154,05
325.001 - 350.000 159,90
350.001 - 375.000 165.75
375.001 - 400.000 171,60
400.001 - 425.000 177.45
425.001 - 450,000 183,30
450.001 - 475.000 189,15
475.001 - 500.000 195,00
500.001 - 525.000 200,85
525.001 - 550.000 206,70
550.001 - 575.000 212,55
575.001 - 600.000 218,40
600.001 - 625.000 224,25
625.001 - 650.000 230,10
650.001 - 675.000 235,95
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a.2)

675.001 - 700.000 241,80
700.001 - 725.000 247,65
725.001 - 750.000 253,50

Banco Internacional

Fuente: Placege

Elaborado: Banco del Pichincha

Avallos de Bienes Inmuebles

AVALUOS NORMALES
DE HASTA ICOSTO DEL AVALUO
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

$0,01 $20.000,00 $44,80
$20.001,00 $30.000,00 $56,00
$30.001,00 $50.000,00 $72,80
$50.001,00 $100.000,00 $112,00
$100.001,00 $150.000,00 $140,00
$150.001,00 $240.000,00 $151,20
$240.001,00 $340.000,00 $218,40
$340.001,00 $540.000,00 $291,20
$540.001,00 $1.000.000,00 $369,60

$1.000.001,00 En adelante Negociar con el cliente

Fuente: Placege

Elaborado: Banco Internacional
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Habitar Construir, Construir Constructores

1) Evaluacion Tecnica de Proyecto
2.1 Concepto Técnico 350.00
2.2 Avalto del Lote 0.08%
Méaximo 950.00
Valoracion Comercial 0,08%
2.3 Verificacion Avance de Obra 180.00
2)Analisis Individual 0 a 50.000 140,00
50.001 a 80.000 160,00
mas de 80.001 180,00
3) Avance de Obra Individual 60,00

Fuente: Placege
Elaborado: Banco Internacional

a.3) Banco Produbanco

Avallos de Bienes Inmuebles

RANGO PRECIOS INMUEBLES
DESDE USD HASTAUSD | PAGO UNICO *
0,00 12.000,00 40,00
12.001,00 20.000,00 50,00
20.001,00 40.000,00 65,00
40.001,00 100.000,00 100,00
100.001,00 200.000,00 140,00
200.001,00 300.000,00 180,00
300.001,00 400.000,00 200,00
400.001,00 600.000,00 230,00
600.001,00 1.000.000,00 300,00
1.000.001,00 1.500.000,00 400,00
1.500.001,00 2.000.000,00 500,00
2.000.001,00 EN ADELANTE | Negociar con el cliente

Fuente: Placege
Elaborado: Banco Produbanco
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a.4)

a.b)

a.6)

Banco Rumifahui

RANGO PRECIOS INMUEBLES

DESDE USD HASTA USD PAGO UNICO

20.000,00 50,00

20.001,00 40.000,00 65,00

40.001,00 100.000,00 100,00

100.001,00 200.000,00 140,00

200.001,00 250.000,00 180,00

250.001,00 ADELANTE 200,00

Fuente: Placege
Elaborado: Banco Rumifiahui

La Hipotecaria

Cupo Activo

CONCEPTO TECNICO CUPO ACTIVO

1 Concepto Técnico

2 Control de Proyecto

$ 140.00
$ 54.00

Fuente: Placege
Elaborado: La Hipotecaria

Impendiumy CTH

Avallos de Bienes Inmuebles

RANGO PRECIOS INMUEBLES
DESDE USD HASTA USD |PAGO UNICO
20.000,00 50,00
20.001,00 40.000,00 65,00
40.001,00 100.000,00 100,00
100.001,00 200.000,00 140,00
200.001,00 250.000,00 180,00
250.001,00 ADELANTE 200,00

Fuente: Placege

Elaborado: Impendium
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a.7) Avaluos Particulares

La empresa cobra el 0.08% del costo comercial del inmueble, con un
minimo de 100.00 USD.

b)  Area de Fiscalizacion

Los honorarios que se cobran en los proyectos que se fiscaliza son los

siguientes:
Proyecto Honorario Neto
Nro.

1 |Colonial Compaiiia de Seguros y Reaseguros - Quito 5.220,00
2  |Fideicomiso Mercantil Cenmepsa Torre C 3.057,04
3 |Fideicomiso Araucarias de Quitumbe 1.300,00
4  |Fideicomiso Edificio Aldrovandi 4.088,00
5 |Plaza Milano segun (variable) 676,14
6 |Fideicomiso Los Robles (honorarios fijo) 1.200,00
7 |Campifia del Norte 2.100,00
8 |Fideicomiso Bohemia Conjunto Residencial 1.517,86
9 |Fideicomiso Treviso (honorario fijo) 2.592,00
10 |Urbanplaza (variable) 3.060,66
11 |Fideicomiso Decameron Monpiche 5.964,78
12 |Fideicomiso Mompiche 3.070,79
13 |Inmobiliaria Rivermiles Arupos de la Hacienda 3.470,50
14 |Plaza Arts (variable) 1.504,37
15 |Procopet proyecto Mileto 2.000,00
16 |Fideicomiso Mercantil Centro Comercial Quitos (fijo) 3.400,00
17 |Fideicomiso Tirrena (variable) 3.334,41
18 |Fideicomiso Casales Daniela (fijo) 2.926,39
19 |Sociedad Funeraria Nacional (variable) 2.530,70
20 |Plaza Colon Il 1.874,26

Fuente: Placege
Elaborado: Maritza Vela
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CAPITULO IV

PROPUESTA DE UN SISTEMA DE COSTOS, QUE PERMITA
CONOCER EL PRECIO DE LOS SERVICIOS PROFESIONALES A SER
COTIZADOS POR LA COMPANIA PLACEGE CIA. LTDA., PARA EL
AVALUO DE BIENES INMUEBLES.

4.1 Contabilidad
4.1.1 Definicion e Importancia
La contabilidad es una técnica que se ocupa de registrar, clasificar y

resumir las operaciones mercantiles de un negocio con el fin de

interpretar sus resultados.

La contabilidad es importante para los gerentes y directores de empresas,
porque a través de ella dirigen y orientan sus negocios, pues esta

informacion es la base sobre la cual toman decisiones pertinentes.

La informacion contable facilita la gestion de cobros, planificacion de

pagos, las ventas, costos y gastos, entre otros.

4.1.2 Clasificacion de la Contabilidad

La contabilidad se clasifica de acuerdo con las actividades que se van a
realizar; es decir, se dividen en dos grandes sectores, que son: privada y

publica:
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4.1.2.1 Contabilidad Privada

Es aquella que clasifica, registra y analiza todas las operaciones
econdémicas, de una empresa, sea de hecho o de derecho, con cuya
informacion orientaran el rumbo del negocio, para lograr sus objetivos

planeados.

La contabilidad privada segun la actividad, se puede dividir en:

b) Contabilidad de costos

Es aquella que tiene aplicacion en el sector industrial, de servicios y de
extraccibn mineral registra de manera técnica los procedimientos y

operaciones que determinan el costo de los productos terminados.

Es una técnica especializada de la contabilidad, que utiliza métodos,
principios y procedimientos para determinar, registrar, resumir e
interpretar los costos que se requieren para elaborar un articulo o proceso

en particular o prestar un servicio.*
C) Contabilidad bancaria

Es aquella que tiene relacion con la prestacion de servicios monetarios y
registra todas las operaciones de cuentas en depdsitos o retiros de dinero
gue realizan los clientes. Ya sea de cuentas corrientes o ahorros, también
registran los créditos, giros tanto al interior o exterior, asi como otros

servicios bancarios.

* p. zapata y O. Gémez, Tercera Edicion, pagina 13
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Generalmente sigue los principios de la contabilidad general utilizada en
otros giros de negocios, pero que difiere en dos aspectos importantes:

. las operaciones deben ser registradas tan pronto como sea posible

después de realizadas; y

. el banco debe poder determinar su situacion financiera exacta y el

resultado de sus operaciones al cierre diario de actividades.
d) Contabilidad de cooperativas:
Son aquellas que buscan satisfacer las necesidades de sus asociados sin
fin de lucro, en las diferentes actividades como: Produccion, Distribucion,
Ahorro, Crédito, Vivienda, Transporte, Salud y la Educacion.
Asi se encarga de controlar cada una de estas actividades y que le
permite analizar e interpretar el comportamiento y desarrollo de las
cooperativas.
e) Contabilidad servicios:
La Contabilidad de Servicios, es un sistema de informacién que mide las
actividades de las empresas, procesa esa informacion en estados

(informes) y comunica los resultados a los tomadores de decisiones.

Son todas aquellas que presentan servicio como transporte, salud,

educacion, profesionales, etc.
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4.1.2.2 Contabilidad publica:

La Contabilidad Publica es una disciplina que se ocupa de la economia de

la hacienda publica, cuyas operaciones estudia en conjunto y en detalle a

los efectos de formar y perfeccionar la doctrina administrativa.

Estudia la gestion administrativa de los entes publicos en su caracter

econdémico, la administracion econdémica, la accion de gobierno orientada

a la obtencién de bienes econdmicos para emplearlos en la satisfaccion

de las necesidades comunes.®

La contabilidad tiene las siguientes funciones:

a)

b)

Contabilidad Preventiva: como instrumento de prevision (plan de

gastos y recursos).

Contabilidad Ejecutiva: pone en ejecucién las previsiones y
estimaciones planificadas, en todas sus etapas, incluida la
registracion del movimiento de fondos, actos de conservacion y

utilizacion de bienes patrimoniales.

Contabilidad Critica: formula la teoria del control de la gestién
financiera patrimonial de los entes publicos, efectuando la
comparacion de las previsiones y de las normas vigentes con la

realidad concreta.

® Fundamentos de Contabilidad, Gerardo Guajarido,
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d)

La contabilidad es un sistema de informacién, de registracion de
hechos relevantes y siempre va de la mano con el concepto de la

toma de decisiones.

4.2 Sistema de Costos

SISTEMAS DE COSTOS. Es el procedimiento contable que se utiliza para

determinar el costo unitario de un producto o servicio y el control de las

operaciones realizadas por la empresa. °

Los costos constituyen un medio importante, ya que son una herramienta

de informacién para la gerencia en las grandes, medianas y pequefias

empresas, con cuya informacion toman decisiones para:

d)

Determinar los precios de los productos o servicios, lo cual
constituye un proceso muy complicado, puesto que involucra
consideracion, como son la naturaleza. Generalmente la gerencia
de una empresa para administrar bien sus negocios, requieren
conocer los costos de los productos, para poder establecer los
precios de venta, de tal manera que los mismos generen utilidades

para la empresa.

Los costos facilitan al gerente de ventas preparar ofertas para los
clientes con base al costo del trabajo solicitado. También existen
ciertos factores ajenos al costo, que influyen en la toma de
decisiones, tales como, la necesidad del producto o servicio, las
condiciones economicas, la situacion financiera de la empresa y los
costos de produccidn, debiendo estos ser seleccionados con miras

a resolver un problema especifico que se este considerando.

® Bravo Mercedes y Ubidia Carmita, Contabilidad de Costos, p.123
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Los sistemas de costos se clasifican en:

Por 6rdenes de produccion

SITEMAS DE
COSTOS 4 Por procesos

\ Por Actividades (ABC)

4.2.1 Sistema de Costos por Ordenes de Produccion

4.2.1.1 Definicién

Este sistema se utiliza en las industrias, en las que la produccion es
interrumpida, por que puede iniciar en cualquier momento del periodo de
costos; diversa por gue se puede producir uno o varios articulos similares,
para lo cual se requiere de las respectivas 6rdenes de produccién o de

trabajo especificas, para cada lote o articulo que se fabrica” ’

Este sistema recolecta los costos para cada orden o lote fisicamente
identificables en su paso a través de los centros productivos de la planta.
Los costos que intervienen en el proceso de transformacion de una
cantidad especifica de productos, equipo, reparaciones u otros servicios,
se recopilan sucesivamente por los elementos identificables: Materia
prima aplicable, mano de obra directa y cargos indirectos, los cuales se

acumulan en una orden de trabajo.

" Bravo Mercedes y Ubidia Carmita, Contabilidad de Costos, p.123
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Este sistema de 6rdenes de produccion se utiliza en empresas tales como
imprentas, talleres de reparacion de automoviles, niquelado plateado,
talleres de confecciones, entre otros, en el ultimo caso el producto puede
ser elaborado, generalmente bajo un pedido especifico de un cliente o
para stock, para el efecto se emitirA una orden de produccion con las
caracteristicas especificas de calidad, modelo, tamafio, entre otros.

4.2.1.2 Objetivos

El sistema de Costos por Ordenes de Produccion tiene, entre otros, los

siguientes objetivos®:

a) Calcular el costo de produccién de cada pedido o lote de bienes
gue se elabora, mediante el registro adecuado de los tres

elementos en las denominadas hojas de costos.

b) Mantener en forma adecuada el conocimiento I6gico del proceso de
manufactura de cada articulo. Asi es posible, bajo este sistema,
seguir en todo momento el proceso de fabricacion, que se puede

interrumpir sin perjuicio del producto.

c) Mantener un control de la produccion, aungque sea después de que
esta haya terminado, a fin de reducir los costos en la elaboracion

de nuevos lotes o de nuevos productos.

8 Oscar Gémez Bravo, Pedro Zapata Sanchez, Mc Graw Hill, Tercera Edicion
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4.2.1.3 Elementos del Costo

Los factores de la produccion (materiales, trabajo, tecnologia y gestion
empresarial) deben combinarse adecuadamente a fin de generar el bien o
productos deseados. Por tanto, de la integracion racional y del uso
economico de los elementos dependera el costo de producirlos y por ende

el precio al cual se vendera.

a) Materia Prima Directa

Constituye el primer elemento, del producto que se elabora. Como por
ejemplo en la elaboracion de telas, el primero y principal elemento sera el
hilo; para la fabricacion del hilo el primero y principal elemento sera el

algodon, etc.

Caracteristica:

Este elemento es medible en cantidades valores, con respecto al producto
gue se elabora. Por ejemplo para fabricar 500 kilos de hilo sera necesario
utilizar 530 kilos de algodén o lana a un precio determinado.

b) Mano de Obra Directa

Corresponde al segundo elemento del producto que se elabora y
corresponde a todos los valores pagados por trabajo que realizan los
obreros en el proceso de transformacién de la materia prima.

Caracteristica

Este elemento también es medible en cantidades valores, con respecto al

producto que elabora; es decir, podemos cuantificar la labor
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desempeiiada por los obreros, en una unidad a producir, ejemplo: para
producir un articulo es necesario 10 horas de labor a razén de 8.00 USD,

cada hora.

C) Costos Indirectos de Fabricacién

Corresponde al tercer elemento del Costo de Produccion y se refiere a
otras clases de costos que intervienen en el departamento de produccion
y que sirven para terminacién del producto.

Estos costos estan formados por:

c.l1 Materiales Indirectos

Todos los insumos secundarios que se unen al principal, para formar
definitivamente el producto como por ejemplo: clavos, pintura, pega en los
muebles, hilos en los vestidos.

c.2. Mano de Obra Indirecta

Es el valor que se paga al personal que labora en el departamento de
produccion, controlando y supervisando el trabajo de los obreros, tal es el
caso de los supervisores de produccion, gerentes de produccion, jefes de
taller entre otros.

c.3 Varios Costos Indirectos

Estan formados por otra clase de costos que intervienen en el

departamento de produccién, pero no son considerados como materiales

indirectos ni como mano de obra indirecta: tal es el caso de las
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depreciaciones de maquinaria de produccion, seguros, energia eléctrica y

otros que corresponden exclusivamente a este departamento.

Caracteristica

Todos los costos indirectos no son medibles en forma unitaria; cuya
cantidad y valor se conoce, como es el caso del consumo de la luz,
combustibles, depreciaciones, entre otros, que se dan a nivel del

departamento de produccion.

4.2.2 Sistema de Costos por Procesos

4.2.2.1 Definicién

Es aquel mediante el cual los costos de produccién se cargan a los
procesos u operaciones, y se promedian entre las unidades producidas.
Se emplean principalmente cuando un producto terminado es el resultado

de una operacion continua.

“Es un sistema de acumulacion de costos de produccién por

departamento o centro de costos.” °

Es aquella que se emplea en industrias cuya produccion es continua o
ininterrumpida sucesiva o0 en serie, las cuales desarrollan su produccién
por medio de una serie de procesos 0 tapas sucesivas y concomitantes y
en las que las unidades producidas se pueden medir en toneladas, litros,
cajas, etc.

° Polimeni, Fabozzi, Adelberg, Contabilidad de Costos, p.223
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Mediante este procedimiento, la produccién se considera como una

corriente continua de materias primas, sujeta a una transformacion parcial

de cada proceso y en lo que no es posible precisar el principio y el fin en

la manufactura de una unidad determinada.

Proceso: es una etapa de la transformacién de los productos en que

estos sufren modificaciones en sus caracteristicas fisicas y/o quimicas.

4.2.2.2 Objetivos

Es sistema de acumulacion de costos por procesos cumple dos objetivos

esenciales:

a)

b)

Averiguar en un tiempo determinado, los costos de produccion de
un proceso particular que puede realizarse en un solo

departamento de produccion o en varios

Ayudar a la gerencia de una empresa en el control de los costos de
produccion, a traves de los informes que sobre cada departamento
o centro de costos debe rendir el departamento de contabilidad,con
base en los datos suministrados por esos mismos centros. Con
estos informes, la gerencia puede mantener un adeucado control
de la produccion, aunque solo despues de que esta ha terminado
exigiendo una mayor eficiencia cuando asi se requiera. Ademas,
dispone de la herramienta esencial, los costos de produccion, para
determinar nuevas politicas de precios, teniendo en cuenta las
necesidades de los cosumidores y los precios que ofrecen las

firmas competidoras.
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4.2.2.3 Elementos

Los elementos del costo de este sistema son:

a) Materia Prima

En el sistema por procesos no es necesario dividir a la materia prima en
directa o indirecta, aqui se resumen los dos conceptos conocidos en el
sistema de Ordenes de Produccion como Materia Prima Directa e
Indirecta, unicamente como Materia Prima.

b) Mano de Obra

Al igual que la materia prima, en este sistema no se clasifica a la mano de

obra en directa o indirecta, simplemente se le conoce como Mano de
Obra.

C) Gastos de Fabricacion

Son los mismos llamados costos indirectos de fabricacion, pero
unicamente a este rubro corresponde los varios costos indirectos toda vez
gue los materiales indirectos y la mano de obra indirecta estan incluidos

en la Materia Prima y Mano de Obra.

4.2.3 Sistema de Costos por Actividades;

4.2.3.1 Definicién

“Basa su fundamento en que las distintas actividades que se desarrollan

en la empresa son las que consumen el recurso y las que originan los
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costos, no los productos, éstos solo demandan las actividades necesarias

para su obtencién” *°

Este sistema de costos por actividades, costea sus productos en base a
las actividades que ejecutan dentro de la empresa estas son: produccion,
comercializacion y ventas; es decir al producto ensamblado se le suma
todos los costos y gastos incurridos que se tiene hasta obtener su precio

final.

Es una alternativa de solucién a los problemas que plantean los métodos
tradicionales. La asignacion de costos por este método también se da en
dos etapas donde la primera también consiste en acumular los costos
indirectos de fabricacion por centros de costos, con la diferencia que no
solamente se utiliza mas centros que en los métodos tradicionales, sino
gue estos toman otro nombre: se denominan actividades. En la segunda
etapa los costos se asignan a los trabajos de acuerdo con el numero de

actividades que se requieren para ser completados.

El enfoque de la contabilidad de costos por actividades para la gestién de
costos divide la empresa en actividades. Una actividad describe lo que la
empresa hace, la forma en que el tiempo se consume y las salidas de los
procesos. La principal funcion de una actividad es convertir recursos

(materiales, mano de obra, tecnologia) en salidas.

Historicamente se ha cargado los costos a los productos asi:

19 polimeni, Fabozzi, Adelberg, Contabilidad de Costos, p.307
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CENTRO DE
COSTOS

PRODUCTO

4.2.3.2 Objetivos

Es sistema de costos por actividades tiene entre otros, los siguientes

objetivos:

a)

b)

Es un sistema de gestion “integral’, donde se puede obtener
informacion de medidas financieras y no financieras que permiten
una gestion 6ptima de la estructura de costos.

Permite conocer el flujo de las actividades, de tal manera que se

pueda evaluar cada una por separado y valorar la necesidad de su

incorporacion al proceso, con una vision de conjunto.

Medir el costo de los recursos consumidos

Identificar y eliminar los COSTOS sin valor afiadido.

Determinar la eficacia y eficiencia de las actividades principales
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f) Identificar y evaluar nuevas actividades que puedan mejorar el

desempenio futuro

4.2.3.3 Elementos

Para el ABC los elementos del costo son agrupaciones de los costos en
gue incurre la empresa, clasificados de acuerdo con su naturaleza. Un
elemento del costo intenta representar uno de los tantos recursos con los

qgue cuenta la empresa en el desarrollo de sus actividades.

De esta forma, todos los costos seran agrupados en distintas categorias o
elementos del costo y cada categoria sera considerada dentro de cada
area como un solo tipo de costo para su asignacion a las actividades que

desempeiia el mismo.

A continuacioén se relacionan los elementos del costo mas usuales:

a) Materias primas y materiales; incluye materias primas y materiales

incorporados directamente al producto.

b) Mano de obra directa; incluye la mano de obra de fabrica que
puede ser asignada directamente a los productos de acuerdo con

relaciones técnicas preestablecidas.

c) Mano de obra indirecta; incluye todos los gastos generados en la
organizacion en el periodo de referencia, con relacion a sus
recursos humanos, excepto la mano de obra directa (sueldos y
jornales, cargas sociales, gratificaciones, gastos de capacitacion,
gastos de comedor, etc.).
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d)

f)

9)

Servicios de terceros; agrupa todos los gastos devengados en
contrapartida del servicio o asesoramiento recibido de una entidad
o de personas ajenas a la empresa (servicios de abogados,

consultores, médicos, etc.

Edificios e instalaciones; representa el consumo de los recursos en
edificios e instalaciones con que cuenta la empresa como
infraestructura para el desarrollo de sus actividades
(amortizaciones, seguros, gasto de mantenimiento de edificios y

demas instalaciones).

Equipos; refleja los gastos devengados en relacion con el uso de
los equipos con que cuenta cada sector de la empresa para el
desempefio de sus actividades (amortizacion, seguros, gastos de

mantenimiento de equipo de fabrica, computacion, etc.)

Publicidad y gastos de venta: gastos relacionados con el manejo de

campanfas publicitarias, promociones, atenciones a cliente, etc.
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4.2.4 Semejanzas y diferencias de

Semejanzas entre el costeo tradicional y el costeo

los sistemas de ¢ ostos

basado en actividades

Los tres sistemas permiten determinar el costo global y unitario de los productos.

elmentos del costo: Materia prima directa,
fabricacidn.

Para la determinacion del costo de produccion en los tres sistemas se considera los tres

mano de obra directa y costos indirectos de

Los tres sistemas de costos constituyen una

herramienta de control y evaluacion del proceso

productivo, por consiguiente permite tomar decisiones.

Diferencias entre el costeo tradicional y el costeo

basado en actividades

Costeo tradicional

Costeo basado en actividades

Divide los gastos de la organizacion en
costos de fabricacion, los cuales son
aplicados a los productos, y en gastos de
administracion y ventas, que son los gastos
del periodo.

Los costo de administracion y ventas son

aplicados al producto.

Normalmente utiliza apenas un criterio de
asignacion de los costos indirectos a los
centros de costos, el cual generalmente no

se revisa con frecuencia.

Los gastos de los centros de costos son llevados
a las actividades de cada departamento y son

asociados directamente a los productos.

de
distribucién de los costos de fabricacion a los

Normalmente  utiliza un criterio

productos, como: horas hombre, horas

maquina, horas maquina trabajadas o

volimenes producidos.

Utiliza varios factores de asociacién a fin de

obtener el costo més real y preciso posible.

Facilita una vision departamental de los
costos de la empresa, lo que dificulta las

acciones de reduccion de costos.

Facilita una vision de los costos a través de las
actividades, lo que hace posible un mejor
control de las acciones en que los recursos de la|
empresa son realmente consumidos.
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4.3 Sistema de Costos ABC

4.3.1 Justificacion

La Contabilidad de costos tradicional mide lo que cuesta hacer una tarea,
mientras que la contabilidad basada en actividades registra ademas el
costo de no hacer, como el costo de periodos de indisponibilidad de
maquinas, de espera de algun recurso necesario para continuar con su
trabajo, etc. Estos costos de no hacer frecuentemente igualan y a veces

exceden a los costos de hacer.

Por todas estas razones, el sistema ABC puede considerar el mas

apropiado, para la empresa Placege, porque:

a) Proporciona la posibilidad de pasar de un presupuesto estatico a
uno dinamico.

b) La mayoria de los sistemas alternativos, no ofrecen la estructura
adecuada para captar la informacion relevante del costo de calidad
(control estadistico de procesos, desmotivacién, retrasos).

c) Permite obtener informacién estratégica adicional a través del
rastreo de productos.

d) Pone de manifiesto los efectos de las fallas de calidad, lo cual
permite a la empresa enfocar la reduccion de estos costos ocultos.

e) Permite mejorar la percepcion en la causa de los costos.

Este sistema permitirA mejorar las operaciones por la administracion de
los inductores de las actividades que generan el costo, para apoyar
mejores decisiones sobre lineas de servicios y relaciones con los clientes,
simular el impacto del mejoramiento de los procesos (Administracion de
Calidad Total) utilizando la intermision financiera y no financiera del ABC

como un sistema de medicién.
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Con el calculo del costo de las actividades, se podra tomar decisiones en
cuanto al costo de las actividades de la empresa, reducciones de costos
basadas en el analisis de las actividades y decisiones sobre reduccion,

eliminacion o division de determinadas actividades.

El sistema ABC de costos es un aspecto muy valioso, nos dara con
precision cual es el nivel de margen con el cual se podra negociar los
precios con el cliente, muy pocos tienen esa informaciéon con un alto
grado de certeza, por otro lado al realizar el sistema de costos, nos dara
pardmetros muy bien definidos para atacar los gastos internos y ser mas

eficientes en aquellos gastos que representan el mayor de los gastos.

4.3.2 Antecedentes

El sistema fue propuesto por los profesores Robert S. Kaplan y Thomas
Johnson, alla por 1987, que sentaron las bases metodoldgicas y
conceptuales en un articulo en la Harvard Business School Press

(Relevance Lost: the rise and fall of management accounting).

La inquietud naci6 de la evidencia, de que la contabilidad tradicional no
habia acompafiado el desarrollo de las otras ramas del conocimiento de la
Gestidn, y que sus principios y mecanismos habian sido ultrapasados por
la préctica y las necesidades de los empresarios y terceros interesados en
los negocios.

La Contabilidad no habia cambiado nada desde que el Fraile Luca

‘4l

Pacciolo la “inventd”, alla por 1500 DC, pero los empresarios necesitaban
mayor capacidad de andlisis y captura de datos méas racional. De esa
necesidad, y de la carencia de un sistema que reemplazara a la

contabilidad, nacieron el BSC y los Costos ABC, entre otros.
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El costeo ABC no persigue costear los esfuerzos de produccién u obtener
el costo de lo producido (aunque contiene un mecanismo para calcularlo);
lo que busca es “rastrear” los costos de como se obtiene el producto, de
cuanto cuestan las actividades que se realizan para obtenerlo. De ahi su

nombre.

El enfoque del costeo ABC es un enfoque de proceso, por lo que también
se inserta en los modernos esquemas de gestion (tipo BSC) y en los
sistemas de gestion de la calidad, como ISO, que se basan en el mismo
enfoque. Es, sin lugar a dudas, el sistema de costeo que deberian llevar
todas las empresas cuya vision las hace desear un crecimiento sostenido

y sostenible.

4.3.3 ¢Qué es una Actividad?

Una actividad es un acontecimiento, tarea o unidad de trabajo con un
propasito especifico; por ejemplo, investigar, innovar, desarrollar, disefiar
productos o servicios, alistar u operar una maquina o herramientas,

distribuir producto.

El sistema ABC calcula los costos de actividades y tareas de forma
individual y asigna los costos a objetos del costo, como productos,

servicios, clientes, sobre la base de actividades realizadas.

4.3.3.1 Tipos de Actividades

Actividades repetitivas 0 no, las repetitivas es la que hace la organizacion
sobre una base continua, estas se componen de una entrada, una salida
y un procedimiento, tales actividades representan un &rea definida de

contabilidad, la no repetitiva es aquella que ocurre una vez
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especificamente para proyectos Unicos y que con frecuencia afectan a

varios departamentos.

a) Primaria:

Contribuye directamente a la mision de un departamento o unidad
organizativa, ejemplo: disefiar o modificar son dos porque su salida es
utilizada por fuera de la organizacion o por otra unidad dentro de la

organizacion.
b) Secundaria
Apoya las actividades primarias de la organizacion, son actividades de

caracter general que convierten en recursos que son consumidos por

actividades primarias.

ACTIVIDADES PRIMARIAS ACTIVIDADES SECUNDARIAS
LLAMADAS A CLIENTES ACTUALES MANTENIMIENTO DE ARCHIVOS
NEGOCIACION DE PRESTAMOS OPERACIONES DE PRESTAMO
FACTURAR AL CLIENTE PREPARACION Y LIMPIEZA MAQ.
ANUNCIAR EL PRODUCTO ENTREVISTAS, ELABORAC. FORMAT.
PROCESAR EL PRODUCTO TRASLADO MATERIALES A ESTANTES

SELECCIONAR Y CAPACITAR
PERSONAL

TRANSPORTE DE PRODUCTO TERMIN.

4.3.3.2 Clasificacion de las Actividades

De acuerdo con su actualizacion frente al producto o servicio, se

clasifican:

a) Por el producto
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b) Por el lote
C) Por linea

d) Por empresa

De acuerdo con la frecuencia, se clasifican en:

a) Repetitivas

b) No repetitivas

De acuerdo con la capacidad de agregar valor al producto, se clasifican

para:

a) Que agregan valor al producto
b) Que no agregan valor al producto

4.3.4 Pasos para establecer un sistema ABC

Para la implementacion del sistema, como minimo se deben desarrollar

los pasos siguientes:

a) ldentificar los centros de costos

b) Identificar las actividades.

c) Identificar los elementos de costos de las actividades.

d) Determinar los generadores de costo o cost-drivers.

e) Asignar los costos a las actividades.

f) Asignar los costos de las actividades a los materiales y al producto.

g) Asignar los costos directos a los productos.
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4.3.4.1 Localizaciéon de los costos indirectos en lo S centros

En esta etapa se debe localizar los costos indirectos de fabricacion con
respecto a cada uno de los centros en los que se encuentra dividida la

empresa Placege.

La empresa Placege tiene dos centros de Costos:

a) Area de Avallios
b) Area de Fiscalizacion

El centro de Costos que se analizara, serd el Area de Avallos- A
continuacion se presenta un detalle de los costos indirectos que se

utilizan actualmente:

CENTRO DE COSTOS
DEL AREA DE
AVALUOS

COSTOS
INDIRECTOS

Empleada de Limpieza
Capacitacion
Alimentacion Peritos
Guardiania

MANO DE OBRA INDIRECTA

Colegio de Arquitectos
Colegio de Ingenieros
Céamara de Comercio
de Quito

Asociacion de Peritos
Avaluadores
Enegia Eléctrica

Agua Potable

SERVICIOS A TERCEROS
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Depreciacion Muebles de
Oficina

Depreciacion Equipos de
Computacion
Mantenimiento Equipos de
Computacion

Depreciacion Impresoras
Mantenimiento Sistema de
Avaluos

Convencionales
Depreciacion Vehiculos
Seguro Vehiculo
Depreciacion Copiadora
Mantenimiento Copiadora
Depreciacion Moto

Seguro Moto

Mantenimiento Edificios
Seguro Contra Todo Riesgo
Arriendo

=

EQUIPOS

EDIFICIOS E INSTALACIONES
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4.3.4.2 I|dentificar las actividades

Para determinar las actividades que intervienen en el Area de Avallos, se
ha considerado toda aquella tarea que sea relativamente importante y que

justifique su existencia.
Se ha realizado un diagrama de flujo, donde se detalla los procesos que

se requiere para realizar un Avalio de un bien Inmueble; aqui se

determinan graficamente todas las actividades que este requiere.
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PLACEGE CIA. LTDA.

SECRETARIA PERITOS

| Inicio I

Recibir solicitud
avallo

Imprimir solicitud
avallio

ngresary
codificaren el

|
emaAvaliio

Verificar
documentacion -
oficina
Verificar peritos Revisan avaluos
disponibles pendientes

Coordinacion *

inspeccioén cliente |

| Fin
Ingreso fecha
insp. Sistema A.
I Isi———————  no
Entrega Dctos. y Recibiry Revisar
H. Trabajo Perito documentacion
Realizar
inspeccion-
inmieble

Levantamiento de
Base de Datos

Realizar informe
- Sistema
Avallios

l

Elaborar el
Calculo del
Inmueble

l

Bajar e Ingresar
Fotografias

[

Entregainforme y
Base de Datos
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DIRECCION TECNICA

Recibirinforme

PLACEGE CIA. LTDA.

COORDINACION

ST TS
y Fisico de

VaLT_;apic')n

Revision Informe
Técnico
conjuntamente

Revision
Valoracion
Comercial

Correcion fallas
existentes

Impresion de
Valoraciony
entrega informe
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Recibiren el
Sistema Avallos
y borradores
fisicos

Revisar caligrafia
y concordancia
con éareas del
inmueble

Imprimir informe
original

Hacer firmar al
Perito y Gerencia




PLACEGE CIA. LTDA.

COORDINACION

GERENCIA

e onne |

CONTABILIDAD

T —

MENSAJERIA

Facturacion

técnico

Sistema
Contabilidad

Entrega informe
para Facturacion

Hacer cartade
envio del
informe al

cliente

Imprimir facturay
realizar las firmas
autorizadas

Entrega informe

Ingreso al
sistema
terminacion
del Informe

Envi6 informe
porcorreo
electrénico

Envio
informe por
correo
electrgnico

Realizar ruta
mensajero
paraenvios

Entrega de
informes al
mensajero

conjuntamente
con lafactura

Recibir todos

Recibir Copias
del Informe

los informes
técnicos

Sacardos II
copias

Ubicar la
informacién en
sobres

l:nﬁannr

Informe
Original y una
copiaal
Cliente

Entregar una

Archivar la
Informacion

FIN
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Actividades del Centro de Costos del Area de Avallios

Secretaria:

Es la persona encargada de recibir todas las solicitudes de avaluos,
ingresar y codificar en el Sistema de Avallos, coordinar la inspeccion
conjuntamente con el perito y el cliente.

Perito:

Es el encargado de realizar la inspeccion del inmueble, ingresar los datos
al Sistema de Avallios y Valorar el Bien Inmueble, en un tiempo
determinado.

Directora de Avallos:

Su actividad es realizar una revisién técnica, de la informacion legal y
valoracion del bien, de todos los informes técnicos que presentan los
peritos, con el objetivo de no sobrevalorar o subvalorar.

Coordinadora

Es la persona encargada de realizar una revision general del informe
técnico en lo que respecta a: caligrafia, sustentos en toda informacion;

ademas imprimi el informe original, hace firmar a la gerente y entrega al

mensajero para la entrega respectiva al cliente.
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Mensajero:

Su actividad es sacar dos copias de los todos los informes técnicos;
entregar al cliente un original con una copia, y a la empresa entregar una

copia con la firma de la persona que recibi6 la documentacion.

En el siguiente cuadro se presenta un detalle de las actividades, que de

acuerdo a su relacion existen para la realizacion un Avalio de un Bien

Inmueble:
RELACION
CENTRO DE COSTOS ACTIVIDADES DIRECTA INDIRECTA
a) Actividades de la Secretaria X
b) Actividades del Perito X
(%)
8 c) Actividades de la Coordinador X
2
<>l: d) Actividades de la Gerente X
w
Q e) Actividades de la Contadora X
]
2‘:: f) Actividades del Mensajero X
4.3.4.3 Distribucion de los costos del centro entre las actividades

Después de haber identificado y definido las actividades que se realizan
en cada uno de los Centros de Costos que existen dentro de la empresa
Placege Cia. Ltda., se debe distribuir o repartir los costes generadores en
helos centros entre las distintas actividades que lo han generado.
Durante el desarrollo del quinto capitulo se desarrolla esta fase en forma

practica, de acuerdo a los datos obtenidos en la empresa.
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434.4 Identificacion de los Elementos del Costo

MATERIALES DIRECTOS

Hojas Bond

Hojas membretadas

Esferograficos

Resaltador

Tintas en Blanco y Negro

Tinta a color

Tinta Copiadora

Archivadores

TELECOMUNICACIONES

Consumo Internet

Consumo Teléfonos Convencionales

Consumo Teléfonos Celulares

MOVILIZACION Y COMBUSTIBLE

Consumo combustible vehiculo

Consumo Combustible Moto

MANO DE OBRA DIRECTA

Secretaria

Peritos

Directora de Avallios

Coordinadora

Gerente

Contador

Mensajeria
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SERVICIOS A TERCEROS

Colegio de Arquitectos

Colegio de Ingenieros

Camara de Comercio de Quito

Asociacion de Peritos Avaluadores

Energia Eléctrica

Agua Potable

Arriendo

MANTENIMIENTO

Mantenimiento Edificios

Mantenimiento Equipos de Computacion

Mantenimiento del Sistema de Avaluds

Mantenimiento del Vehiculo

Mantenimiento Copiadora

DEPRECIACION

Depreciacion Escritorios

Depreciacion Silla

Depreciacion E.Computacion

Depreciacion Impresora

Depreciacion Vehiculos

Depreciacion Copiadora

Depreciacion Moto

OTROS RUBROS

Seguros Contra Incendios Edificios

Seguro de Vehiculo

Seguro Moto

AMORTIZACION

Sistema de Contabilidad
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4.3.4.5 Determinacion de los generadores de costes  de las

actividades

Una vez que se han identificado las actividades en cada uno de los
centros de costos, se determinan los generadores de costos de los
recursos, de acuerdo a las caracteristicas que presentaron las actividades
de cada uno de los centros y los recursos que consumen cada uno de

ellas.

El generador de costos conocido también como cost d river, es un

factor o criterio que permite asignar los costos.

Se debe tomar en cuenta que para elegir un driver correcto, requiere

comprender las relaciones entre recursos, actividades y objetos del costo.

Los tipos de generadores de costos, que se utilizaran durante el

desarrollo son:

a) Materiales Directos

Para determinar el costo de este rubro, se ha utilizado diferentes cost

driver, los mismos que detallamos a continuacion:
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Al

A2

Hojas Bond

Costo paquete de papel bond:

Nro. Unidades:

Costo por unidad:

Departamentos

ro. Unidades

Costo unidad  Tqtal Costo

Secretaria

Solicitud de avaluo

Hoja de trabajo

Perito

Impresion valoracion

Impresion base de datos

Directora de Aval Uos

Impresion de correcciones de existir

Coordinadora

Gerencia

Contabilidad

Mensajero

TOTAL COSTO:

Hojas membretadas

Costo paquete de papel membrete:

Nro. Unidades:

Costo por unidad:

Departamentos

Nro.
Unidades

Costo
unidad

Total Costo

Coordinadora

TOTAL COSTO:
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A3

Esferograficos

Costo caja de esferograficos

Nro. Unidades:

Costo por unidad:

Tiempo de duracion:

Costo duracion mensual:

Nro. Costo unidad |Total Costo
Departamentos Unidades mensual
Secretaria
Perito
Directora de AvalUos
Coordinadora
Gerencia
Contabilidad
Mensajero
TOTAL COSTO:
A5 Tintas en Blanco y Negro
Costo tinta en blanco y negro:
Nro. Unidades que imprime:
Costo por unidad:
Departamentos Nro. Unidades|Costo unidad | Total Costo
Secretaria

Perito

Directora de Avaluos

Contador

TOTAL COSTO:
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A.9 Pagina Web

Costo péagina web anual;
Costo m2:
Areas % ocupado Costo de | Costo Total
en la pagina | acuerdo al
web %
Avaluos
Fiscalizacién
Totales

b) Mano de Obra Directa

Se calculara de acuerdo al gasto que el empleado y el nimero de horas

que se requiera para elaborar un avalto:

A continuacion se detallaran los cuadros que permitiran obtener el costo
de Mano de Obra:
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A.15

Secretaria

Sueldo mensual:

Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Recibir solicitudes

Imprimir solicitud

Ingresar y codificar al sistema

Verifica documentacion oficina

Verifica peritos disponibles

Coordinacioén inspeccion perito

Coordinacion cliente

Duplicacion de avaluos conjuntos

Ingreso de fecha recibido avaluo Banco

Archivo general

Reporte de Retrasos

Total Costo:
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B.2

Perito

Sueldo mensual:
Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Reciben y revisar la documentacion
Inspeccion del inmueble

- Medicion del terreno

- Especificaciones acabados

-Sistema constructivo

-Verificacién de avance de obra
-Fotografias cada ambiente

-Revisar obras cumunales

Levantamiento de base de datos

Ingreso de novedades sistema

Consulta de referencias avaluos anteriores
Elaborar el informe

-Ingreso de informacion general

-Revisién de documentacion legal e ingreso
Elaborar el calculo

-Valor de Construccién

-Valor Comercial

-Valor de Oportunidad

Ingreso de Fotografias

Sustento de base de datos.

Total costo:
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B.3

B.4

Directora Técnica

Sueldo mensual:

Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Revision técnica de valoracion

Revision documentacion legal

Correccién fallas pequefias

Envio de informe

Coordinadora General

Sueldo mensual:

Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Recibir informe

Revisar informe en forma general

Imprimir informe original

Hacer firmar originales encargados

Hacer carta

Ingreso Sistema

Enviar por correo el informe al cliente

Realizar ruta al mensajero envio informes

Recibir informes por parte del mensajero

Archivo proyectos

Reporte de fallas cometidas en los informes

Total Costo:
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B.5

B.6

Gerencia

Sueldo mensual:

Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Revision general de precios

Firma

Contador

Sueldo mensual:

Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Recibir informe de avaluo

Realizar el cuadro de tarifas

Realizar factura en el Sistema Siac

Imprimir factura

Firmar y entregar para despacho

Total costo:
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B.7 Mensajero

Sueldo mensual:

Total horas laboradas:

Costo hora mano de obra:

Recibir informe

Sacar dos copias de cada informe

Ubicar toda la informacion en un sobre

Poner el nombre del cliente

Realizar la ruta

Entrega de la informacion al cliente

Ubicar sello con firma de quien recibe

Entrega de informes a la coordinadora

Total:

C) Costos Indirectos

c.1) Mano de Obra Indirecta

c.1.1Empleada de Limpieza

Sueldo mensual:

Area de la oficina:

Costo metro cuadrado:

Secretaria

Perito

Directora de AvalUos

Coordinadora

Gerencia

Contabilidad

Mensajero

TOTAL COSTO:
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A.8 Tintas en Blanco y Negro

Gasto anual en capacitacion:

Nro. De meses:

Costo mensual por cursos:

Nro. Estimativo de avallos mensuales

Costo estimativo por avaluo:

C.1 Alimentaci 6n Peritos

Gasto mensual en alimentacion:

Nro. Almuerzos

Costo por almuerzo:

Nro. Estimativo de avaluos mensuales

Costo estimativo por avaluo:

c.2) Servicios a Terceros

C.2.1 Colegio de Arquitectos

Costo colegio de arquitectos anual:

Nro. Consultas

Costo consulta:

Areas Nro. De Costo Costo Total
consultas consulta
mensuales mensual
Avaluos
Fiscalizacion
Totales
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C.2.2

Colegio de Ingenieros

Costo colegio de ingenieros anual:

Nro. Consultas

Costo consulta mensual:

Areas

consultas
mensuales

Nro. De

Costo Costo Total
consulta
mensual

AvallUos

Fiscalizacion

Totales

C.2.3 Cémara de Comercio de Quito

C24

Costo camara de comercio anual:

Nro. Consultas

Costo consulta mensual:

Areas

Nro. De
consultas
mensuales

Costo Costo Total
consulta
mensual

Avaluos

Fiscalizacion

Totales

Asociacion de Peritos Avaluadores

Costo Asociacion Peritos Avaluadores anual:

Nro. Consultas

Costo consulta mensual:

Areas

Nro. De
consultas
mensuales

Costo
consulta
mensual

Costo Total

Avaluos

Fiscalizacion

Totales
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c.3) Edificios e Instalaciones

C.3.. Mantenimiento Edificios

Costo mensual mantenimiento:
Area de la oficina:

Costo metro cuadrado: _

Secretaria

Perito

Directora de Avaltos
Coordinadora
Gerencia
Contabilidad
Mensajero

C.3.2  Seguros Contra Incendios Edificios

Costo anual del seguro:
Costo mensual del seguro:
Area de la oficina:

Costo metro cuadrado: _

Secretaria

Perito

Directora de Avaluos
Coordinadora
Gerencia
Contabilidad
Mensajero

TOTAL COSTO:
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C.33

Arriendo

Area total oficina:

Costo Arriendo mensual:

Costo m2:

Departamentos

Area
ocupada

Costo m2

Costo Total

Gerencia

Secretaria

Peritos

Mensajeria

Contabilidad

Totales

c.4) Telecomunicaciones

A.10

Consumo Internet

Costo satnet mensual:

Costo diario:

Costo hora:

Departamentos

Nro. Horas
utilizada para

el informe

Costo Total

Secretaria
Peritos

Directora

Coordinadora

Gerencia

Contabilidad

Totales
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A.11 Consumo Teléfonos Convencionales

Costo teléfono mensual:

Costo diario:
Costo hora:
Departamentos Nro. Horas Costo Total
utilizada para el
informe
Secretaria
Peritos
Directora

Coordinadora

Gerencia

Contabilidad

Totales

A.12 Consumo Telefénico Celular

Costo teléfono celular mensual:

Costo diario:
Costo hora:
Departamentos Nro. Horas Costo Total
utilizada para el
informe
Secretaria
Peritos
Directora

Coordinadora

Gerencia

Contabilidad

Mensajero

Totales
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c.5) Equipos

Equipo: Escritorios
C.3.3 Secretaria

Escritorios de: ¢osto mueble % Valor de Valor de

depreciaci 6n| depreciaci 6n diario

Valor de

depreciaci 6n depreciaci 6n

hora

Horas o
uso para
Lealizacun

Total

Costo

Secretaria

Perito

Directora

Coordinadora

Contadora

Gerencia

TOTAL COSTO:

Equipo: Sillas
C.4.2 Depreciacion Silla

Sillas de: Costo % Valor de Valor de

mueble | depreciaci én | depreciaci én diaio

depreciaci 6n depreciaci 6n

Valor de Horas de uso
para realizar
hora wo.avaliug

Total Costo

Secretaria

Perito

Directora

Coordinadora

Contadora

Gerencia

TOTAL COSTO:

C.4.4 Depreciacion E.Computacion

Costo % Valor de Valor de

Equipos de Computaci 6n 4 mueble | depreciaci 6n | depreciaci én dizrin

depreciaci 6n | depreciaci 6n

Valor de Horas de uso

para realizar un
hara avalig

Total Costo

Secretaria

Perito

Directora

Coordinadora

Contadora

Gerencia
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C.45

Mantenimiento Equipos de Computacion

Mantenimiento de

Equipos de

Comnutaci an

Costo

Mantenimiento

Costo
mantenimiento
diario

Costo de
mantenimiento
hora

Horas de uso
para realizar un
avalio

Total Costo

Secretaria

Perito

Directora

Coordinadora

Contadora

Gerencia

TOTAL COSTO:

C.4.6 Depreciacion Impresora

Depreciaci 6n

impresora de:

Costo mueble

b depreciaci on

Valor de

depreciaci 6n

Valor de
depreciaci 6n
diaio

Valor de
depreciaci 6n

haora

Horas de uso
para realizar un
aualio

Total Costo

Secretaria

Perito

Directora

Coordinadora

Contadora

Gerencia

TOTAL COSTO:

C.4.11 Mantenimiento del Vehiculo

Depreciaci 6n

vehiculo de:

Costo

mueble

%

depreciaci 6n

Valor de

depreciaci 6n

Valor de
depreciaci 6n
diao

Valor de
depreciaci 6n

horo

Horas de uso
para realizar un
2ualiio

Total Costo

Perito

TOTAL COSTO:

C.4.12 Seguro de Vehiculo

Seguro Vehiculo

Costo Seguro

Costo seguro

diario

Costo seguro

hora

Horas de uso
para realizar un

avaliug

Total Costo

Perito

TOTAL COSTO:

154




C.4.15

Depreciacién Escaner

Depreciaci 6n escaner

Costo mueble

% depreciaci 6n

Valor de

Valor de

Valor de
depreciaci 6n | depreciaci 6n

Horas de uso
para realizar un

Total Costo

de: depreciaci 6n diario hora 2o
Perito
TOTAL COSTO:
C.4.16 Depreciacion Sistema de Contabilidad
Depreciaci 6n Costo % Valor de Valor de Valor de Horas de uso |Total Costo
sistema de depreciaci 6n | depreciaci 6n | para realizar
contabilidad de: sistema depreciaci 6n | depreciaci 6n diario hora la factura
Contabilidad
TOTAL COSTO:
C.4.17 Depreciaciéon Copiadora
Depreciaci 6n Costo % Valor de Valor de Valor de Horas de uso Total
) ) o o depreciaci 6n | depreciaci 6n | para realizar
copiadora copiadora | depreciaci 6n | depreciaci 6n diadio hara sacar coniae Costo
Mensajero
TOTAL COSTO:
C.4.18 Mantenimiento Copiadora
Mantenimiento Costo Costo Costo de Horas de uso Total Costo
. L mantenimiento | mantenimiento para sacar
copiadora Mantenimiento diario hara copias
Mensajero
TOTAL COSTO:
C.4.19 Depreciacién Moto
Depreciaci 6n Costo % Valor de Valor de Valor de Horas de uso Total Costo
o o depreciaci 6n | depreciaci 6n | para entregar
moto moto depreciaci 6n | depreciaci 6n diario hora forme
Mensajero

TOTAL COSTO:

155




C.4.20 Seguro Moto

Seguro moto  |Costo Seguro  Costo seguro Costo seguro Horas de uso Total Costo
para entregar
diario hora infarme
Perito
TOTAL COSTO:

C.4.21 Depreciacion Casco Mensajero

Depreciaci 6n Costo caso  Pb depreciaci 6n Valor de Valor de Valor de Horas de uso Total Costo
o, depreciaci 6n | depreciaci 6n | para entregar
€asco depreciaci 6n diadio hora infarme
Mensajero
TOTAL COSTO:

4.3.4.6 Informe Final

Sangolqui, 06 de enero del 2009

Arquitecta

Sonnya Duran
Gerente

PLACEGE CIA. LTDA.

Presente.-

Estimada Arquitecta:

Se ha realizado un andlisis de todos los procesos que requiere la
empresa para realizar un avallo, a través del cual se ha aplicado el

Sistema de Costos ABC.

Se ha elegido este sistema de ABC, por considerarse apropiado para la

empresa porque:
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* Permite obtener informacion estratégica adicional a través del
rastreo del servicio.

* Permite mejorar la percepcion en la causa de los costos

* Pone en manifiesto de las fallas de calidad, lo cual permite a la

empresa enfocar la reduccion de estos costos ocultos.

En conclusién se ha logrado establecer el costo de un avalud técnico, a

través del cual la empresa podra cotizar el servicio.

Elaborado por: Maritza Vela
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CAPITULO V

APLICACION PRACTICA DE LA PROPUESTA DE UN SISTEMA D E
COSTOS, QUE PERMITA CONOCER EL PRECIO DE LOS SERVICIOS
PROFESIONALES A SER COTIZADOS POR LA COMPANIA PLACEGE
CIA. LTDA., PARA EL AVALUO DE BIENES INMUEBLES.

5.1 Introduccién

La aplicacion practica del disefio en el capitulo anterior, pretende
demostrar que se ha desarrollado un sistema ajustado a la medida de los
requerimientos de la compafiia Placege, esto es de implementar un
sistema de costos, que permita conocer el precio de los servicios de
valoracion de bienes inmuebles; para cuyo proposito se considera
apropiado utilizar el método de costos ABC, el cual como se describe en
el capitulo cuatro, debe en primer lugar, identificar los centros de costos,
las actividades y los procedimientos de distribucion porcentual de los
valores que influyen en la determinacion del costo de los determinados

servicios.

5.2 Carta de invitacion

La Constructora Uribe & Schwarzkopf, es una empresa que lleva
construyendo 35 afos.

Uribe & Schwarzkopf como firma constructora ha obtenido logros en los
campos de la promocion, la planificacion, la construccion y la venta de
viviendas, departamentos, oficinas comerciales, asi como construcciones

de interés social en diferentes sectores de la capital de la Republica.
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Uribe & Schwarzkopf, ha realizado una invitacion a la empresa Placege,
para presentar la Oferta de Valoracion, de su propiedad, la misma que

debera ser presentada en una semana.

5.3 Informacion requerida para la realizacion de o ferta

Para realizar la oferta, la empresa coordinara con la Constructora, visitar a
través de un Perito Avaluador la propiedad, para determinar los

requerimientos de personal y materiales.

Una vez realizado la visita, el Perito emite un informe determinando lo que

se requiere, para realizar el avallo:

La Uribe & Schwarzkopf, necesita que valoren su propiedad, ubicada en
el conjunto Terrazas del Bosque, bloque almendros, departamento tres —

sur, la misma que tiene las siguientes caracteristicas:

Tipo de Inmueble: Departamento
Area de construccion: 242.21 m2
Parqueaderos: 11Ay12A
Bodegas Nros: 44y 46

Tipo de construccion: Hormigon armado
Tiene planos: No

Se requiere levantamiento: Si

Personal requerido: 1 perito

Para la realizacion de este avallo, se requiere de todos los materiales
directos, mano de obra directa y todos los costos indirectos, que se

detallan a continuacién:
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MATERIALES DIRECTOS

Hojas Bond

26

Hojas membretadas

10

Resaltador

Proporcional

Tintas en Blanco y Negro

Proporcional

Tinta a color

Proporcional

Tinta Copiadora

Proporcional

Archivadores

Proporcional

Consumo Internet

Proporcional

Consumo Teléfonos Convencionales

Proporcional

Consumo Teléfonos Celulares

Proporcional

Consumo combustible vehiculo

Proporcional

Consumo Suministros Contabilidad

Consumo Combustible Moto

Proporcional

MANO DE OBRA DIRECTA

Secretaria

Peritos

Proporcional

Directora de Avaluos

Coordinadora

Proporcional

Gerente Proporcional
Contador Proporcional
Mensajerla Proporcional

COSTOS INDIRECTOS

MANO DE OBRA INDIRECTA

Empleada de Limpieza

Capacitacion

Proporcional

Alimentacion Peritos

Proporcional

Guardiania
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SERVICIOS A TERCEROS

Colegio de Arquitectos Proporcional
Colegio de Ingenieros Proporcional
Camara de Comercio de Quito Proporcional
Asociacion de Peritos Avaluadores Proporcional
Energia Eléctrica Proporcional
Agua Potable Proporcional
Arriendo Proporcional
MANTENIMIENTO

Mantenimiento Edificios Proporcional
Mantenimiento Equipos de Computacion | Proporcional
Mantenimiento del Sistema de Avaluds Proporcional
Mantenimiento del Vehiculo Proporcional
Mantenimiento Copiadora Proporcional
DEPRECIACION DE MUEBLES Y ENSERES
Depreciacion Escritorios

Depreciacion Silla Proporcional
Depreciacion E.Computacion Proporcional
Depreciacion Impresora Proporcional
Depreciacion Vehiculos Proporcional
Depreciacion Copiadora Proporcional
Depreciacion Moto Proporcional
OTROS RUBROS

Seguros Contra Incendios Edificios

Seguro de Vehiculo Proporcional
Seguro Moto Proporcional
AMORTIZACION Proporcional

Sistema de Contabilidad

Proporcional
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5.4 Planteamiento del problema

La empresa conoce el valor que debera cobrar por este servicio, sin
embargo no tiene conocimiento si estd ganando o perdiendo, razén por la
cual el motivo de esta tesis, ha sido poder determinar el costo, de tal
manera que puedan establecer el porcentaje de utilidad que desean
obtener, sin que este ocasione una perdida en caso que requiera bajar su

honorario.
La empresa Placege, presentara la oferta de este servicio de avaluo, a un
precio de venta de 160.00 USD mas IVA, en la que solicitara un anticipo

del 50% USD.

Sin embargo se procederda a determinar el costo de este servicio, de

acuerdo al método de Costos ABC, que se plantea en esta tesis.

5.5 Determinacién del costo por medio del método AB C
(Asignacion de Costos)

De acuerdo a la informacion presentada por el perito, se ha procedido ha

determinar los Costos:
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5.5.1 Cuadros de determinacion de Materiales Direct o0s

5.5.1.1 Hojas de papel bond

Costo paquete de papel bond: 4,00
Nro. Unidades: 500,00

Costo por unidad: _

Secretaria
Solicitud de avaluo 2,00 0,01 0,02
Hoja de trabajo 2,00 0,01 0,02
Perito
Impresion valoracion 1,00 0,01 0,01
Impresion base de datos 1,00 0,01 0,01
Directora de Avaluos
Impresion de correcciones de exi 1,00 0,01 0,01
Coordinadora 2,00 0,01 0,02
Gerencia 1,00 0,01 0,01
Contabilidad 1,00 0,01 0,01
Mensajero 15,00 0,01 0,12
[ Tomcesio — ww — oa)
Formulas:
Costo por unidad = costo del paquete de papel bond / Nro. Unidades

Costo total = total de hojas requeridas x costo por unidad

5.5.1.2 Hojas membretadas

Costo paquete de papel membrete: 400,00
Nro. Unidades: 10.000,00

Foérmulas:
Costo por unidad = costo del paquete de papel bond / Nro. Unidades
Costo total = total de hojas requeridas x costo por unidad
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5.5.1.3 Esferograficos

Costo caja de esferogréficos: 3,50
Nro. Unidades: 12,00
Costo por unidad: 0,29
Tiempo de duraciéon mensual: 4,00

Secretaria

Perito 2,00 0,07 0,15
Directora de Avaluos 2,00 0,07 0,15
Coordinadora 2,00 0,07 0,15
Gerencia 2,00 0,07 0,15
Contabilidad 2,00 0,07 0,15
Mensajero 2,00 0,07 0,15

Férmulas:

Costo por unidad = costo del paquete / Nro. Unidades

Costo total = total requeridos x costo por unidad

5.5.1.4 Resaltador

Costo caja de resaltadores: 6,00
Nro. Unidades: 6,00
Costo por unidad: 1,00
Tiempo de duracién mensual: 4,00

Secretaria 1,00 0,25 0,25
Perito 1,00 0,25 0,25
Directora de Avaluos 1,00 0,25 0,25
Coordinadora 1,00 0,25 0,25
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Formulas:
Costo por unidad = (costo del paquete / Nro. Unidades) / tiempo de

duracion
Costo total = total requeridos x costo duracion mensual

5.5.1.5 Tinta en Blanco y negro

Costo tinta en blanco y negro: 80,00

Nro. Unidades que imprime: 1.000,00

Secretaria 2,00 0,08 0,16
Perito 3,00 0,08 0,24
Directora de Avaluos 1,00 0,08 0,08

Formulas:
Costo por unidad = costo tinta / Nro. Unidades que imprime

Costo total = costo por unidad x unidades requeridas

5.5.1.6 Tinta a color

Costo tinta a color: 140,00
Nro. De tintas requeridas 4,00
Total Costo Tintas: 560,00
Nro. Unidades que imprime: 1.000,00
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Formulas:
Costo por unidad = costo tinta / Nro. Unidades que imprime

Costo total = costo por unidad x unidades requeridas

5.5.1.7 Tinta Copiadora

Costo tinta a color: 150,00

Nro. De copias 1.000,00

Formulas:
Costo por unidad = costo tinta / Nro. Unidades que imprime

Costo total = costo por unidad x unidades requeridas

5.5.1.8 Archivadores

Costo caja de archivadores: 3,00
Nro. Unidades: 12,00

Secretaria 1,00 0,25 0,25
Directora de Avaluos 1,00 0,25 0,25
Coordinadora 1,00 0,25 0,25

Foérmulas:
Costo por unidad = costo caja de archivadores / Nro. Unidades

Costo total = costo por unidad x unidades requeridas
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5.5.2 Cuadros de determinacion de Mano de Obra Dire cta

5.5.2.1 Secretaria

Gasto mensual (incluido D3, D4, FR, AP): 350,80

Total horas laboradas: 240,00

Costo hora mano de obra: 1,46

Recibir solicitudes 5,00 0,12
Imprimir solicitud 3,00 0,07
Ingresar y codificar al sistema 10,00 0,24
Verifica documentacion oficina 5,00 0,12
Verifica peritos disponibles 5,00 0,12
Coordinacion inspeccioén perito 5,00 0,12
Coordinacion cliente 10,00 0,24
Duplicacién de avaluos conjuntos 10,00 0,24
Ingreso de fecha recibido avaluo Banco 5,00 0,12
Archivo general 10,00 0,24
Reporte de Retrasos 10,00 0,24

Férmula:

Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo
Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total
horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos

Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos

requeridos.
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5.5.2.2 Peritos

Sueldo mensual: 1.200,00
Total horas laboradas: 240,00
Costo hora mano de obra: 5,00
Reciben y revisar la documentacion 10,00 0,83
Inspeccion del inmueble -
- Medicion del terreno 30,00 2,50
- Especificaciones acabados 10,00 0,83
-Sistema constructivo 10,00 0,83
-Verificaciéon de avance de obra 15,00 1,25
-Fotografias cada ambiente 5,00 0,42
-Revisar obras cumunales 10,00 0,83
Levantamiento de base de datos 10,00 0,83
Ingreso de novedades sistema 5,00 0,42
Consulta de referencias avaluos anteriores 5,00 0,42
Elaborar el informe -
-Ingreso de informacion general 15,00 1,25
-Revision de documentacion legal e ingreso 10,00 0,83
Elaborar el célculo -
-Valor de Construccién 20,00 1,67
-Valor Comercial 10,00 0,83
-Valor de Oportunidad 5,00 0,42
Ingreso de Fotografias 15,00 1,25
Sustento de base de datos. 15,00 1,25

Foérmula:

Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo

Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total
horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos
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Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos

requeridos.

5.5.2.3 Directora de Avallos

Sueldo mensual: 1.500,78
Total horas laboradas: 240,00
Costo hora mano de obra: 6,25

Revision técnica de valoracion 10,00 1,04
Revision documentacion legal 5,00 0,52
Correccion fallas pequefias 5,00 0,52
Envio de informe

Formula:
Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo
Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total

horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos

Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos

requeridos.
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5.5.2.4 Coordinadora

Sueldo mensual: 500,91
Total horas laboradas: 240,00
Costo hora mano de obra: 2,09

Recibir informe 5,00 0,17
Revisar informe en forma general 10,00 0,35
Imprimir informe original 3,00 0,10
Hacer firmar originales encargados 10,00 0,35
Hacer carta 5,00 0,17
Ingreso Sistema 5,00 0,17
Enviar por correo el informe al cliente 5,00 0,17
Realizar ruta al mensajero envio informes 5,00 0,17
Recibir informes por parte del mensajero 5,00 0,17
Reporte de fallas cometidas en los informes 5,00 0,17

Formula:

Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo

Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total
horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos

Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos
requeridos.

170



5.5.2.5 Gerencia

Sueldo mensual: 8.000,00
Total horas laboradas: 240,00
Costo hora mano de obra: 33,33

Revision general de precios 5,00 2,78

Firma 3,00 1,67

Formula:
Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo
Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total

horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos

Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos

requeridos.
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5.5.2.6 Contador

Sueldo mensual: 500,00
Total horas laboradas: 240,00
Costo hora mano de obra: 2,08

Recibir informe de avalto 2,00 0,07
Realizar el cuadro de tarifas 2,00 0,07
Realizar factura en el Sistema Siac 5,00 0,17
Imprimir factura 1,00 0,03
Firmar y entregar para despacho 1,00 0,03
Formula:
Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo

Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total
horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos

Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos
requeridos.
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5.5.2.7 Mensajero

Sueldo mensual: 333,16
Total horas laboradas: 240,00
Costo hora mano de obra: 1,39
Recibir informe 2,00 0,05
Sacar dos copias de cada informe 5,00 0,12
Ubicar toda la informacion en un sobre 1,00 0,02
Poner el nombre del cliente 2,00 0,05
Realizar la ruta 5,00 0,12
Entrega de la informacion al cliente 7,00 0,16
Ubicar sello con firma de quien recibe 2,00 0,05
Entrega de informes a la coordinadora 5,00 0,12
Férmula:
Costo por hora Mano de Obra = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo

Cuarto + Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / total
horas laborables.

Costo minuto de Mano de Obra = Costo por hora de Mano de Obra /

minutos

Total Costo: Costo minuto de Mano de Obra x total minutos
requeridos.
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5.5.3 Costos Indirectos

5.5.3.1 Mano de Obra Indirecta

5.5.3.1.1 Empleada de Limpieza

Sueldo mensual: 150,00

Avaluos estimativos mensuales: 150,00

Férmula:

Costo por Avalu6 = (Sueldo + Décimo Tercero + Décimo Cuarto +
Fondos de Reserva + Vacaciones + Aporte Patronal) / numero de avallos

estimativos mensuales

5.5.3.1.2 Capacitaciéon

Gasto anual en capacitacion: 1.500,00
Nro. De meses: 12,00
Nro. Estimativo de avaluos mensuales 150,00

Formula:

Costo mensual por curso = Gasto anual de capacitacion / numero de
meses.

Costo estimativo por avalio = Costo mensual por curso / numero de

avallos estimativos mensuales.
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5.5.3.1.3 Alimentacion Peritos

Gasto mensual en alimentacion: 500,00

Nro. Estimativo de avalios mensuales

Férmula:

Costo estimativo por avalio = Gasto mensual de alimentacion / namero

de avallos estimativos mensuales.

5.5.3.2 Servicios a Terceros

5.5.3.2.1 Colegio de Arquitectos

Costo colegio de arquitectos mensual: 16,67

Nro. AvallUos anuales: 150,00

Formula:

Costo estimativo por avalio = Gasto anual colegio de arquitectos /

numero de avallos estimativos mensuales.
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5.5.3.2.2 Colegio de Ingenieros

Costo colegio de ingenieros anual: 150,00
Nro. Aval Uos anuales: 1.800,00
Formula:
Costo estimativo por avalio = Gasto anual colegio de ingenieros /

numero de avallios estimativos anual.

5.5.3.2.3 Camara de Comercio de Quito

Costo anual: 240,00
Nro. Aval Uos anuales: 1.800,00
Formula:
Costo estimativo por avalio = Gasto anual / numero de avallos

estimativos anuales.
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5.5.3.2.4 Asociacion de Peritos Avaluadores

Costo Asociacion Peritos Avaluadores anual: 120,00

Nro. Consultas 1.800,00

Formula:
Costo estimativo por avalio = Costo Asociacion Peritos Avaluadores /

numero de consultas estimativos anuales.

5.5.3.2.5 Energia Eléctrica

Area total oficina: 120,00

Costo energia electrica mensual: 120,00

Gerencia

Secretaria 10,00 1,00 10,00
Peritos 10,00 1,00 10,00
Mensajeria 10,00 1,00 10,00
Contabilidad 10,00 1,00 10,00
Totales 50,00 50,00

Formula:
Costo m2 = Area total oficina / costo energia eléctrica mensual.
Costo por avalué = Area ocupada / costo m2.
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5.5.3.2.6 Agua Potable

Area total oficina:

100,00

Costo agua potable mensual:

120,00

Gerencia

Secretaria 10,00 0,83 8,33
Peritos 10,00 0,83 8,33
Mensajeria 10,00 0,83 8,33
Contabilidad 10,00 0,83 8,33
Totales 41,67

Férmula:

Costo m2 = Area total oficina / costo agua potable mensual.

Costo por avalu6 = Area ocupada / costo m2.

5.5.3.2.7 Arriendo

Area total oficina:

120,00

Costo Arriendo mensual:

500,00
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Gerencia

Secretaria 10,00 4,17 41,67
Peritos 10,00 4,17 41,67
Mensajeria 10,00 4,17 41,67
Contabilidad 10,00 4,17 41,67
Totales 208,33




Férmula:
Costo m2 = Costo arriendo mensual / Area total de la oficina

Costo por avalu6 = Area ocupada / costo m2.

5.5.3.3 Mantenimiento

5.5.3.3.1 Mantenimiento Edificios

Costo mensual mantenimiento: 120,00
Area de la oficina: 120,00

Secretaria 10,00 10,00
Perito 10,00 10,00
Directora de Avallos 10,00 10,00
Coordinadora 10,00 10,00
Gerencia 10,00 10,00
Contabilidad 10,00 10,00

Férmula: )
Costo m2 = Costo mantenimiento mensual / Area total de la oficina

Costo por avalu6 = Area ocupada / costo m2.
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5.5.3.3.2 Mantenimiento Equipos de Computacion

Secretaria 250,00 20,83 150,00 0,14
Perito 250,00 20,83 150,00 0,14
Directora 250,00 20,83 150,00 0,14
Coordinadora 250,00 20,83 150,00 0,14
Contadora 250,00 20,83 150,00 0,14
Gerencia 250,00 20,83 150,00 0,14

Formula:
Costo mantenimiento mensual = Costo mantenimiento anual / 12

meses
Costo total por avalu6 = Costo mantenimiento mensual / Nro. De

avallos estimativos mensuales.

5.5.3.3.3 Mantenimiento Sistema de Avallos

Secretaria 200,00 16,67 200,00 0,08
Perito 200,00 16,67 200,00 0,08
Directora 200,00 16,67 200,00 0,08
Coordinadora 200,00 16,67 200,00 0,08
Contadora 200,00 16,67 200,00 0,08

Férmula:

Costo mantenimiento mensual = Costo mantenimiento anual / 12
meses

Costo total por avalu6 = Costo mantenimiento mensual / Nro. De

avallos estimativos mensuales.
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5.5.3.3.4 Mantenimiento Vehiculos

Férmula:

Costo mantenimiento mensual = Costo mantenimiento anual / 12

meses.

Costo total por avalu6 = Costo mantenimiento mensual / Nro. De

avallios estimativos mensuales.

5.5.3.3.5 Mantenimiento Copiadora

Férmula:
Costo mantenimiento mensual = Costo mantenimiento anual / 12

meses

Costo total por avalu6 = Costo mantenimiento mensual / Nro. De

avallos estimativos mensuales.
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5.5.3.4 Depreciaciones

55.34.1 Depreciacion Escritorios

Secretaria 400,00 10% 40,00
Perito 400,00 10% 40,00
Directora 400,00 10% 40,00
Coordinadora 400,00 10% 40,00
Contadora 400,00 10% 40,00
Gerencia 600,00 10% 60,00

TOTAL COSTO: 2.600,00 260,00

Formula:

Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)
Depreciacién mensual = valor depreciacion anual / 12 meses
Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avallos

estimativos mensuales.
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5.5.3.4.2 Depreciacion Sillas

Secretaria 250,00 10% 25,00
Perito 250,00 10% 25,00
Directora 250,00 10% 25,00
Coordinadora 250,00 10% 25,00
Contadora 250,00 10% 25,00
Gerencia 250,00 10% 25,00

TOTAL COSTO: 1.500,00 150,00

Férmula:

Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)

Depreciacion mensual = valor depreciacion anual / 12 meses

Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avallos

estimativos mensuales.
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5.5.3.4.3 Depreciacion Equipos de Computacion

Secretaria 500,00 33,00% 165,00
Perito 600,00 33,00% 198,00
Directora 700,00 33,00% 231,00
Coordinadora 500,00 33,00% 165,00
Contadora 500,00 33,00% 165,00
Gerencia 800,00 33,00% 264,00

TOTAL COSTO: 1.188,00

Formula:
Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)
Depreciacién mensual = valor depreciacion anual / 12 meses

Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avallos

estimativos mensuales.

5.5.3.4.4 Depreciacion Impresoras

Impresora Secretaria y Coordinacion 800,00 33,00% 264,00
Impresora Peritos 300,00 33,00% 99,00
TOTAL COSTO: 363,00
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Férmula:

Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)

Depreciacion mensual = valor depreciacion anual / 12 meses

Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avallos

estimativos mensuales.

5.5.3.4.5 Depreciacion Vehiculos

8.000,00 1.600,00
TOTAL COSTO: 1.600,00

Férmula:

Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)

Depreciacion mensual = valor depreciacion anual / 12 meses

Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avallos

estimativos mensuales.
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5.5.3.4.6 Depreciacion Copiadora

1.200,00 10,00%

TOTAL COSTO:

Formula:

Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)

Depreciacién mensual = valor depreciacion anual / 12 meses

Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avaltos

estimativos mensuales.

5.5.3.4.7 Depreciacion Moto

1.500,00

TOTAL COSTO:

Férmula:

Valor de depreciacion anual = (Costo del mueble x % de depreciacion)

Depreciacion mensual = valor depreciacion anual / 12 meses
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Costo total por avalu6 = valor depreciacion mensual / Nro. De avallos

estimativos mensuales.

5.5.3.5 Otros Rubros

5.5.3.5.1 Seguros Contra Incendios de Edificios

Seguro Contra Incendios 400,00 33,33 150,00

Férmula:

Costo mensual = Costo seguro Contra Incendios anual / 12 meses.
Costo total por avalu6 = costo mensual / nimero estimativo de avalluos

mensuales.

5.5.3.5.2 Seguros Vehiculos

Seguro Vehiculo 900,00 75,00 150,00

Formula:
Costo mensual = Costo seguro anual / 12 meses.

Costo total por avalu6 = costo mensual / nimero estimativo de avalluos

mensuales.
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5.5.3.5.3 Seguros Moto

Formula:

Costo mensual = Costo seguro anual / 12 meses.

Costo total por avalu6 = costo mensual / nimero estimativo de avalluos

mensuales.

5.5.3.6 Amortizaciones

Sistema de Contabilidad 1.500,00 33,00%
TOTAL COSTO:

Formula:

Valor de amortizaciéon anual = (Costo del sistema de avalios x % de
depreciacion)

Depreciacion mensual = valor amortizacion anual / 12 meses
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Costo total por avalu6 = valor amortizacion mensual / Nro. De avaltos

estimativos mensuales.

5.5.3.7 Telecomunicaciones

5.5.3.7.1 Consumo Internet

Costo satnet mensual: 65,00

Nro. Avaluos estimativos mensuales 150,00

Formula:
Costo por avalio: = costo mensual / Nro. De avallos estimativos

mensuales.

5.5.3.7.2 Consumo teléfonos convencionales

Costo mensual: 70,00

Nro. Avaluos estimativos mensuales 150,00

Formula:
Costo por avaluo = costo mensual / Nro. De avallos estimativos

mensuales.

5.5.3.7.3 Consumo teléfonos celulares

Costo mensual: 350,00

Nro. Avaluos estimativos mensuales 150,00
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Férmula:

Costo por avalio: = costo mensual / Nro. De avallos estimativos

mensuales.

5.5.3.8 Combustible

5.5.3.8.1 Consumo combustible vehiculo

Costo galén combustible: 1,4

Galones requeridos promedio un avaliio:

2

Formula:

Costo combustible por avaluo: = costo galon combustible x Nro. De

galones requeridos para un avaluo.

5.5.3.8.2 Consumo combustible moto

Costo mensual combustible mensajeria: 50,00

Nro. Avaluos estimtivos mensuales: 150,00

Férmula:

Costo por avalio = costo mensual combustible / Nro. De avaluos

estimativos mensuales.
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5.6 Clasificacion del Costo

5.6.1 Costos Fijos

La empresa Placege, tiene un costo fijo para realizar un avalud, que es
por un valor de 23.62 USD.

Cuenta Valor

MATERIALES DIRECTOS 3,66
Esféros 0,88
Resaltador 1,00
MANO DE OBRA DIRECTA 2,84
Secretaria 1,90
Mensajeria 0,67
COSTOS INDIRECTOS

MANO DE OBRA INDIRECTA 5,40
Empleada de Limpieza 1,00
Capacitacion 0,83
Alimentacién Peritos 3,33
Guardiania 0,23
SERVICIOS A TERCEROS 2,39
Colegio de Arquitectos 0,11
Colegio de Ingenieros 0,08
Camara de Comercio de Quito 0,13
Asociacion de Peritos Avaluadores 0,07
Energia Electrica 0,33
Agua Potable 0,28
Arriendo 1,39
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MANTENIMIENTO 2,88
Mantenimiento Edificios 0,40
Mantenimiento Equipos de Computacion 0,83
Mantenimiento del Sistema de Avaluds 0,42
Mantenimiento del Vehiculo 0,67
Mantenimiento Copiadora 0,57
DEPRECIACION DE MUEBLES Y ENSERES 2,22
Depreciacién Escritorios 0,14
Depreciacién Silla 0,08
Depreciacién E.Computacion 0,67
Depreciacidén Impresora 0,20
Depreciacion Vehiculos 0,89
Depreciacién Copiadora 0,07
Depreciacién Moto 0,17
OTROS RUBROS 0,83
Seguros Contra Incendios Edificios 0,22
Seguro de Vehiculo 0,50
Seguro Moto 0,11
AMORTIZACION 0,28
Sistema de Contabilidad 0,28

TOTAL COSTO ESTANDAR: 23,62

5.6.2 Costos Variables

La empresa Placege, tiene un costo variable, el mismo que dependera de
la informacion que proporcione el perito para poder determinar los

materiales y mano de obra directa.

Para este avaluo el costo variable es por un valor de 34,89 USD.
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Cuenta Valor

MATERIALES DIRECTOS 9,69
Hojas Bond 0,21
Hojas membretadas 0,40
Tintas en Blanco y Negro 0,48
Tinta a color 5,60
Tinta Copiadora 2,25
Archivadores 0,75
TELECOMUNICACIONES 2,80
Consumo Teléfonos Convencionales 0,47
Consumo Teléfonos Celulares 2,33
MOVILIZACION Y COMBUSTIBLE 3,13
Cosumo combustible moto 0,33
Consumo combustible vehiculo 2,80
MANO DE OBRA DIRECTA 19,27
Peritos 16,67
Directora de Avaluos 2,60

COSTO VARIABLE: 34,89

5.7 Caracteristicas de la Oferta

La oferta debera contener lo siguiente:

5.7.1 Antecedentes

La compariiia PLACEGE CIA. LTDA., presenta la siguiente Oferta Técnica
— Econdmica para la realizacion de avaluos de bienes inmuebles.

5.7.2 Informacion del Solicitante

Constructora Naranjo & Ordofiez, es una empresa con amplia y

reconocida experiencia en el desarrollo, construccién y comercializacion

de proyectos inmobiliarios.
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5.7.3 Alcance de Trabajo

Se elaborara en el sitio, la valuacion técnica del inmueble que seran
transcritos en un formato preestablecido, en el que conste de manera
detallada todos los datos técnicos, evaluacidén, costos comercial y de
realizaciéon, levantamiento de base de datos para cumplir con el objetivo

del solicitante.

5.7.4 El peritaje comprendera:

Inspeccion del sitio

<> Descripcion de la zona: localizacién, sector, entorno, servicios,

transporte.

X Descripcién del Inmueble: ubicacion, descripcion general, plusvalia,
recomendaciones, fotografias, informe escrito
J

X Riesgos

Observar accidentes geograficos importantes, afectaciones viales

futuras, areas protegidas, asentamientos o invasiones, etc.

Revision de la localizaciéon del inmueble, con los planos de riesgos
editados por el .G.M y la EPN.

o Observaciones

Se anotara estas, de existir.
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5.7.5 Consideraciones para la valoraciéon econémica

. Base de datos de precios de inmuebles similares

. Aplicacion de metodologias técnicas en el procesamiento de datos
y calculo de estas.

. Verificacién de la informacion técnico — legal y datos

. Andlisis del entorno, equipamientos, tipologias, servicios, etc. y su

area de influencia e impacto

. Determinacion de plusvalia, oferta, demanda en la zona.

. Célculo de depreciacion del inmueble.

. Estado de conservacion del inmueble.

. Evaluacion estimada del uso y potencialidad que tenga el bien

comercialmente a la fecha.
. Hitos principales del sector (plusvalia)

. Riesgos de la zona

5.7.6 Estructuraciéon de Costo Comercial Estimativo del Inmueble

Para determinar el costo estimativo comercial, se aplicaria el proceso de
calculo de costo real del inmueble a la fecha, determinando un Costo de

Realizacion.

A este costo se aplicaria los factores de calculo de oferta-demanda,

utilidad, para alcanzar el valor estimativo comercial.
El valor de oportunidad y /o realizacion se considerara como una

penalizacion, concordante con un valor referencial de mercado actual

como transaccion econémica inmediata.
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5.7.7 Informe al Cliente

Se emitira el informe escrito (1 original y dos copias) con toda la
informacion del inmueble verificado y sustentado con anexos que
incluyen: base de datos, proceso de calculo, fotografias del inmueble y

zona aledana.

5.7.8 El Trabajo de valuaciéon NO incluye

. Levantamiento topografico del Terreno
. Elaboracion y/o restitucion de planos
. Obtencion de aprobaciones legales y/o municipales

5.7.9 Documentacion necesaria (a ser entregada por el cliente)

. Escritura de la Propiedad

. Plano Topografico o de Implantacion
. Linea de Fabrica

. Pago Impuesto Predial

5.7.10 Oferta Econémica

Por la ejecucion del presente trabajo, Placege plantea como honorario el
valor de 160.00 USD + IVA.

Se recibira como anticipo el 50% del valor y el saldo es contra entrega del

informe.

196



5.7.11Plazo y Forma de entrega

Se establece un plazo maximo de 3 dias laborables para cada informe
desde la fecha de inspeccion y recepcion de la documentacion solicitada

para la entrega del informe escrito al cliente.

El informe técnico se emitirA en original adjuntando la factura

correspondiente.

5.7.12 Aclaracion y/o Excepcion

. Placege remitira el informe exclusivamente al cliente, bajo ninguna

condicidn entregara copia a terceros.

. Guardara estricta confidencialidad respecto al informe.

Cualquier aclaracién y/o ampliacion estaremos atentos a su pedido.

Atentamente,

PLACEGE CIA LTDA.
REG PA 2002-226
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5.8 Contabilizacion del Método de Costos ABC

5.8.1 Plan de Cuentas

PLAN DE CUENTAS
PLACEGE CIA. LTDA.

codigo_con

cuenta_con

1

ACTIVOS

1.1

Activo Corriente

1.1.1

Activo Disponible

1.1.1.01

Cajas

1.1.1.01.01

Caja Chica AvalUos

1.1.1.01.02

Caja Chica FiscalizaciOn

1.1.1.02

Bancos

1.1.1.02.01

Banco del Pichincha

1.1.1.02.02

Banco Rumifiahui

1.1.1.02.03

Banco Internacional

1.1.1.02.04

Banco Produbanco

1.1.1.03

Inversiones

1.1.1.03.01

Fondos de InversiOn Produfondos

1.1.2

Activo Exigible

1.1.2.01

Cuentas y Documentos por Cobrar Clientes

1.1.2.01.01

Cuentas por Cobrar Clientes

1.1.2.01.02

ProvisiOn Cuentas Incobrables

1.1.2.02

Otras Cuentas y Documentos por Cobrar

1.1.2.02.01

Empleados y Funcionarios

1.1.2.02.02

Anticipo Proveedores

1.1.2.02.03

Anticipos por Contratos

1.1.2.02.04

Cuentas y Documentos por Cobrar Socios

1.1.2.02.05

Otras Cuentas y Otros Documentos

1.1.2.03

Crédito Tributario del IVA

1.1.2.03.01

IVA en Compras

1.1.2.03.02

Retenciones del IVA

1.1.2.04

Crédito Tributario Impuesto a la Renta

1.1.2.04.01

Retenciones del Impuesto a la Renta

1.1.2.04.02

Retenciones del Impuesto a la Renta

1.3

Realizables

1.3.1

Suministros y Materiales

1.3.1.1

Hojas Bond

1.3.1.2

Hojas Membretadas

1.3.1.3

Esferograficos
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codigo_con cuenta_con

1.3.1.4 Resaltador

1.3.1.5 Tintas en blanco y negro

1.3.1.6 Tinta a color

1.3.1.7 Tinta en blanco y negro copiadora
1.3.1.8 Archivadores

1.3.2 Centro de Costos AvalUos

1.3.2.1 Servicios en Proceso Materiales Directos
1.3.2.2 Servicios en Proceso Mano de Obra Directa
1.3.2.3 Servicios en Procesos CIF

1.3.3 Productos Terminados

1.2 ACTIVO FIJO

1.2.1 Activo Fijo Tangible

1.2.1.02 Edificios

1.2.1.04 Muebles y Enseres

1.2.1.05 Equipos de Oficina

1.2.1.06 Vehiculos

1.2.1.07 Equipos y Programas de ComputaciOn
1.2.1.08 DepreciaciOn Acumulada

1.3 Pagos Anticipados

1.3.1 Pagos Anticipados a Proveedores

2 PASIVO

2.1 Pasivo Corriente

2.1.1 Cuentas y Documento por Pagar Proveedores
2.1.1.01 Proveedores Locales

2.1.1.03 Anticipo Clientes

2.1.3 Prestamos de Accionistas

2.1.3.03 Participaciones por Pagar

2.1.4.02 Obligaciones con el IESS

2.1.4.02.01 |Aportes Personales y Patronales
2.1.4.02.02 |Fondos de Reserva

2.1.4.02.03 |Prestamo IESS

2.1.4.03 Obligaciones con la AdministraciOn Tributaria
2.1.4.03.01 |IVA en Ventas

2.1.4.03.02 |Retenciones del IVA

2.1.4.03.03 |Retenciones en la Fuente

2.1.4.03.04 |Impuesto a la Renta por Pagar
2.1.4.04 Gastos Acumulados por Pagar
2.1.4.04.01 |Otras Cuentas por Pagar

2.1.4.04.03 |Comisiones por Pagar

2.2 Pasivos de Largo Plazo

2.2.03 Préstamos Provision a Largo Plazo
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codigo_con cuenta_con
3 PATRIMONIO
3.1 Capital
3.1.01 Capital Social Pagado
3.1.04 Aportes y Futuras Capitalizaciones
3.2 Reservas
3.2.01 Reserva Legal
3.3 Resultados
3.3.01 Utilidades no Distribuidas Afios Anteriores
3.3.02 Pérdidas Acumuladas Ejercicios Anteriores
3.3.03 Utilidades del Ejercicio
3.3.05 Utilidad del Ejercicio Afios Anteriores
4 INGRESOS
4.1 Ingresos Operacionales
4.1.01 Servicios Profesionales Avaluos
4.1.02 Servicios Profesionales Fiscalizacién
4.2 Ingresos no Operacionales
4.2.04 Otros Ingresos
4.2.05 Ingresos por Otros Servicios
5 COSTOS
5.1 Mano de Obra Directa
5.1.1 Sueldo Unificado
5.1.2 Décimo Tercero
5.1.3 Décimo Cuarto
5.1.4 Fondos de Reserva
5.1.5 Aporte Patronal
5.1.6 Vacaciones
5.4 Costos Indirectos
5.4.1 Suministros y Materiales Indirectos
5.4.2 Mano de Obra Indirecta
5.4.2.1 Sueldo Unificado
5.4.2.2 Décimo Tercero
5.4.2.3 Décimo Cuarto
5.4.2.4 Fondos de Reserva
5.4.2.5 Aporte Patronal
5.4.2.6 Vacaciones
5.4.3 Capacitacion
5.4.3.1 Honorarios
5.4.4 Alimentaci®n Peritos
5.4.4.1 Honorarios
5.4.5 Guardiania
5.4.5.1 Honorarios
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codigo_con

cuenta_con

5.4.6

Servicios a Terceros

5.4.6.1 Colegio de Arquitectos

5.4.6.2 Colegio de Ingenieros

5.4.6.3 Camara de Comercio de Quito
5.4.6.4 Asociacién de Peritos Avaluadores
5.4.6.5 Energia Eléctrica

5.4.6.6 Agua Potable

5.4.6.7 Arriendo

5.4.7 Mantenimiento

5.4.7.1 Mantenimiento Edificios

5.4.7.2 Mantenimiento Equipos de Computacion
5.4.7.3 Mantenimiento Sistema de Avaltos
5.4.7.4 Mantenimiento Vehiculos

5.4.7.5 Mantenimiento Copiadora

5.4.8 Depreciaciones

5.4.8.1 Depreacion Escritorios

5.4.8.2 Depreciacion Sillas

5.4.8.3 Depreciacion Equipos de Computacion
5.4.8.4 Depreciacidon Impresora

5.4.8.5 Depreciacion Vehiculos

5.4.8.6 Depreciacion Copiadora

5.4.8.7 Depreacion Moto

5.4.9 Otros Rubros

5.4.9.1 Seguros Contra Incendios

5.4.9.2 Seguros Vehiculos

5.4.9.3 Seguros Motos

5.4.10 Amortizacion

5.4.10.1 Sistema de Contablidad

5.4.11 Telecumunicaciones

54.11.1 Consumo Internet

5.4.11.2 Consumo Teléfonos Convencionales
5.4.11.3 Consumo Teléfonos Celulares
5.4.12 Combustible y Movilizacion
5.4.12.1 Consumo combustible vehiculo
5.4.12.2 Consumo Combustible Moto

6 GASTOS

6.1 Gastos Operacionales

6.1.1 Gastos Administrativos

6.1.1.1 Honorarios

6.2 Gasto Ventas

6.2.1 Sueldo Unificado

6.2.2 Décimo Tercero

6.2.3 Décimo Cuarto

6.2.4 Fondos de Reserva

6.2.5 Aporte Patronal

6.2.6 Vacaciones

6.3 Gastos Financieros

6.3.1 Intereses Pagados

201




5.8.2 Libro Diario

PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

-1.-
01/01/2010 | 1.1.1.01.01 | Caja Chica Avallos 100,00
1.1.1.01.02 | Caja Chica Fiscalizacion 100,00
1.1.1.02.01 | Banco del Pichincha 500,00
1.1.1.02.02 | Banco Rumifiahui 400,00
1.1.1.02.03 | Banco Internacional 300,00
1.1.1.02.04 | Banco Produbanco 200,00
1.2.1.02 Edificios 50.000,00
1.2.1.04 Muebles y Enseres 3.500,00
1.2.1.05 Equipos de Oficina 4.000,00
1.2.1.07 Equipos y Programas de Computacion 8.000,00
2.1.1.01 Proveedores Locales 4.500,00
2.1.4.02.01 Aportes Personales y Patronales 5.000,00
3.1.01 Capital Social Pagado 57.600,00

R./ Registro del estado de situacién inicial.

-2.-
25/01/2010 | 1.1.1.02.01 | Banco del Pichincha 12.000,00
2.1.1.03 Anticipo Clientes 12.000,00
R./ Anticipo para realizar un avalio
-3.-
03/01/2010 | 1.3.1 Suministros y Materiales 2.834,45
1.3.1.1 Hojas Bond 131,20
1.3.1.2 Hojas Membretadas 210,00
1.3.1.3 Esferogréaficos 331,25
1.3.14 Resaltador 300,00
1.3.1.5 Tintas en blanco y negro 272,00
1.3.1.6 Tinta a color 940,00
1.3.1.7 Tinta en blanco y negro copiadora 437,50
1.3.1.8 Archivadores 212,50
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 340,13
2.1.4.03.03 Retenciones en la Fuente 28,34
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 3.146,24

R./ Compra de Suministros de Oficina
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PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

.=5.-
26/01/2010 | 5.4.12 Combustible y Movilizacién 460,00
5.4.12.1 Consumo combustible vehiculo 420,00
5.4.12.2 Consumo Combustible Moto 40,00
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 55,20
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 515,20

R./ Se ha cancelado combustible segin recibos

-6.-
26/01/2010 | 5.4.6 Servicios a Terceros 59,17
5.4.6.1 Colegio de Arquitectos 16,67
5.4.6.2 Colegio de Ingenieros 12,50
5.4.6.3 Camara de Comercio de Quito 20,00
5.4.6.4 Asociacion de Peritos Avaluadores 10,00
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 59,17
R./ Pago asociaciones correspondiente al afio
2010
7.
27/01/2010 | 5.4.6 Servicios a Terceros 220,00
5.4.6.5 Energia Eléctrica 120,00
5.4.6.6 Agua Potable 100,00
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 220,00

R./ Pago consumos servicios basicos enero/10

-8.-
27/01/2010 | 5.4.6 Servicios a Terceros 500,00
5.4.6.7 Arriendo 500,00
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 60,00
2.1.4.03.03 Retenciones en la Fuente 25,00
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 535,00
R./ Pago arriendo correspondiente al mes de

enero/10
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PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

-9.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 1.734,45
1.3.2.1 Servicios en Proceso Materiales Directos 1.734,45
1.3.1 Suministros y Materiales 1.734,45
1.31.1 Hojas Bond 31,20
1.3.1.2 Hojas Membretadas 60,00
1.3.1.3 Esferogréaficos 131,25
1.3.14 Resaltador 150,00
1.3.1.5 Tintas en blanco y negro 72,00
1.3.1.6 Tinta a color 840,00
1.3.1.7 Tinta en blanco y negro copiadora 337,50
1.3.1.8 Archivadores 112,50
R./ Uso de materiales para 150 avalios
.-10.-
30/01/2010 | 5.4.7 Mantenimiento 120,00
54.7.1 Mantenimiento Edificios 120,00
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 120,00
R./ Pago mantenimientos de la oficina
enero/10
-11.-
30/01/2010 | 5.4.7 Mantenimiento 393,33
5.4.7.2 Mantenimiento Equipos de Computacion 125,00
5.4.7.3 Mantenimiento Sistema de Avallos 83,33
5.4.7.4 Mantenimiento Vehiculos 100,00
5.4.75 Mantenimiento Copiadora 85,00
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 14,40
2.1.4.03.03 Retenciones en la Fuente 9,60
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 398,13
R./ Pago mantenimientos anual enero/10
-12.-
30/01/2010 | 5.4.9 Otros Rubros 125,00
5.4.9.1 Seguros Contra Incendios 33,33
5.4.9.2 Seguros Vehiculos 75,00
5.4.9.3 Seguros Motos 16,67
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 15,00
2.1.4.03.03 Retenciones en la Fuente 1,25
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 138,75
R./ Pago seguros anuales
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PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

.-13.-
30/01/2010 | 5.1 Mano de Obra Directa 3.148,31
5.1.1 Sueldo Unificado 2.320,07
5.1.2 Décimo Tercero 193,34
5.1.3 Décimo Cuarto 63,00
5.1.4 Fondos de Reserva 193,34
5.15 Aporte Patronal 281,89
5.1.6 Vacaciones 96,67
5.4.2 Mano de Obra Indirecta 497,83
54.2.1 Sueldo Unificado 337,50
5.4.2.2 Décimo Tercero 28,13
5.4.2.3 Décimo Cuarto 49,00
5.4.2.4 Fondos de Reserva 28,13
5.4.25 Aporte Patronal 41,01
5.4.2.6 Vacaciones 14,06
6.2 Gasto Ventas 516,38
6.2.1 Sueldo Unificado 371,00
6.2.2 Décimo Tercero 30,92
6.2.3 Décimo Cuarto 23,00
6.2.4 Fondos de Reserva 30,92
6.2.5 Aporte Patronal 45,08
6.2.6 Vacaciones 15,46
2.1.4.01.02 Beneficios Sociales por Pagar 765,95
2.1.4.02.01 Aportes Personales y Patronales 651,14
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 2.745,43
R./ Pago sueldo mes de enero/10
-14.-
30/01/2010 | 6.1.1 Gastos Administrativos 8.500,00
6.1.1.1 Honorario 8.500,00
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 1.020,00
2.1.4.01.04 Retenciones Efectuadas 680,00
2.1.4.03.02 Retenciones del IVA 1.020,00
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 7.820,00
R./ Pago honorarios mes de enero/10
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PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

.-15.-
30/01/2010 | 5.4.3 Capacitacion 125,00
5.4.3.1 Honorarios 125,00
5.4.4 Alimentacion Peritos 500,00
54.4.1 Honorarios 500,00
5.4.5 Guardiania 35,00
5.4.5.1 Honorarios 35,00
1.1.2.03.01 | IVA en Compras 79,20
2.1.4.03.03 Retenciones en la Fuente 52,80
2.1.4.03.02 Retenciones del IVA 79,20
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 607,20

R./ Pago honorarios mes de enero/10

.-16.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 485,00
1323 Servicios en Procesos CIF 485,00
5.4.11 Telecomunicaciones 485,00
54.11.1 Consumo Internet 65,00
5.4.11.2 Consumo Teléfonos Convencionales 70,00
5.4.11.3 Consumo Teléfonos Celulares 350,00

R/. Transferencia al centro de costo, el consumo de
telecomunicaciones

-17.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 460,00

1.3.2.3 Servicios en Procesos CIF
5.4.12 Combustible y Movilizacién 460,00
5.4.12.1 Consumo combustible vehiculo 420,00
5.4.12.2 Consumo Combustible Moto 40,00

R/. Transferencia al centro de costo, el consumo de

combustible
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PLACEGE CIA. LTDA.

LIBRO DIARIO
.-18.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 3.646,14

1.3.2.2 | Servicios en Proceso Mano de Obra Directa

5.1 Mano de Obra Directa 3.148,31
5.1.1 Sueldo Unificado 2.320,07

5.1.2 Décimo Tercero 193,34

5.1.3 Décimo Cuarto 63,00

5.14 Fondos de Reserva 193,34

5.1.5 Aporte Patronal 281,89

5.1.6 Vacaciones 96,67

5.4 Costos Indirectos

5.4.2 Mano de Obra Indirecta 497,83
54.2.1 Sueldo Unificado 337,50

5.4.2.2 Décimo Tercero 28,13

5.4.2.3 Décimo Cuarto 49,00

5.4.2.4 Fondos de Reserva 28,13

5.4.25 Aporte Patronal 41,01

5.4.2.6 Vacaciones 14,06

R/. Transferencia al centro de costo, mano de obra

.-19.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 660,00
1.3.2.3 | Servicios en Procesos CIF 660,00
5.4.3 Capacitacion 125,00
5.4.4 Alimentacién Peritos 500,00
5.4.5 Guardiania 35,00

R/. Transferencia al centro de costo, mano de obra
directa e indirecta
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PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

.-20.-

30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 779,17

1.3.2.3 | Servicios en Procesos CIF

5.4.6 Servicios a Terceros 779,17
5.4.6.1 Colegio de Arquitectos 16,67
5.4.6.2 Colegio de Ingenieros 12,50
5.4.6.3 Camara de Comercio de Quito 20,00
5.4.6.4 Asociacion de Peritos Avaluadores 10,00
5.4.6.5 Energia Eléctrica 120,00
5.4.6.6 Agua Potable 100,00
5.4.6.7 Arriendo 500,00

R/. Transferencia al centro de costo, servicios a

terceros

-21.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 513,33

1.3.2.3 | Servicios en Procesos CIF 513,33
5.4.7 Mantenimiento 513,33
54.7.1 Mantenimiento Edificios 120,00
5.4.7.2 Mantenimiento Equipos de Computacion 125,00
5.4.7.3 Mantenimiento Sistema de Avallos 83,33
5.4.7.4 Mantenimiento Vehiculos 100,00
5.4.75 Mantenimiento Copiadora 85,00

R/. Transferencia al costo de mantenimientos

-22.-
30/01/2010 | 5.4.8 Depreciaciones 331,75
1.2.1.08 Depreciacion Acumulada 331,75
R/. Depreciaciones mensuales muebles y equipos
-23.-
30/01/2010 | 1.3.2 Centro de Costos Avallos 331,75

1.3.2.3 | Servicios en Procesos CIF

5.4.8 Depreciaciones 331,75
5.4.8.1 Depreciacién Escritorios 21,67
5.4.8.2 Depreciacion Sillas 12,50
5.4.8.3 Depreciacion Equipos de Computacion 99,00
5.4.84 Depreciacion Impresora 30,25
5.4.8.5 Depreciacion Vehiculos 133,33
5.4.8.6 Depreciaciéon Copiadora 10,00
5.4.8.7 Depreciacién Moto 25,00

R/.  Transferencia al centro de costo, las
deprecaciones.
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PLACEGE CIA. LTDA.

LIBRO DIARIO

-24.-
30/01/2010 132 Centro de Costos Avallos 125,00
1.3.2.3 Servicios en Procesos CIF
5.4.9 Otros Rubros 125,00
5.4.9.1 Seguros Contra Incendios 33,33
5.4.9.2 Seguros Vehiculos 75,00
5.4.9.3 Seguros Motos 16,67
R/. Transferencia al centro de costo, todos los
seguros
-25.-
30/01/2010 132 Centro de Costos Avallos 41,25
1323 Servicios en Procesos CIF
5.4.10 Amortizacion 41,25
5.4.10.1 Sistema de Contabilidad 41,25
R/. Trgnsf_e,rencia al centro de costo, la
amortizacion
-26.-
30/01/2010 | 1.1.1.02.01 | Banco del Pichincha 14.400,00
2.1.1.03 Anticipo Clientes 12.000,00
1.1.2.04.01 | Retenciones del Impuesto a la Renta 480,00
4.1.01 Servicios Profesionales Avallos 24.000,00
2.1.4.03.01 IVA en Ventas 2.880,00
R/. Pago diferencias y entrega de un avallos
técnicos
-27.-
30/01/2010 | 2.1.4.03.01 | IVA en Ventas 2.880,00
1.1.2.03.02 | Retenciones del IVA 1.099,20
2.1.4.03.03 | Retenciones en la Fuente 806,69
1.1.2.03.01 IVA en Compras 1.642,13
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 3.143,76

R./ Pago IVA y Retenciones

.-28.-
30/01/2010 1.3.3 Productos Terminados 8.776,09
1.3.2 Centro de Costos Avallios 8.776,09

R./ Registro de la prestacion de servicios
profesionales
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PLACEGE CIA. LTDA.
LIBRO DIARIO

.-29.-
30/01/2010 | 4.1.01 Servicios Profesionales Avallios 24.000,00
133 Productos Terminados 8.776,09
3.3.03 Utilidades del Ejercicio 15.223,91
R./ Registro de la utilidad del avalto
.-30.-
30/01/2010 | 3.3.03 Utilidades del Ejercicio 9.016,38
6.1.1 Gastos Administrativos 8.500,00
6.2 Gasto Ventas 516,38
R./ Registro y cierre de las cuentas de
gastos
SUMA TOTAL 181.827,81 181.827,81
5.8.3 Mayorizacion
Banco del Pichincha Banco Internacional
500,00 3.146,24 300,00
12.000,00 533,50
- | 515,20 300,00
- 159,17
- | 220,00
535,00 Edificios
120,00 50.000,00
398,13
138,75 50.000,00
2.745,43
7.820,00 Equipos de Oficina
14.400,00 607,20 4.000,00
26.900,00 21.440.72
4.000,00
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Proveedores Locales Aportes Personales y Patronales

4.500,00 5.000,00

4.500,00 5.000,00

Retenciones del Impuesto a la

Suministros y Materiales Renta
2.834,45 | 1.734,45 480,00 -
2.834,45 | 1.734,45 480,00
1.100,00
Anticipo Clientes Telecomunicaciones
12.000,00 12.000,00 485,00 485,00
12.000,00 12.000,00 485,00 485,00
Centro de Costos Avaluos IVA en Compras
1.734,45 340,13 1.642,13
485,00 58,20
460,00 55,20
3.646,14 60,00
660,00 14,40
779,17 15,00
513,33 79,20
331,75 1.020,00
125,00
41,25 8.776,09
8.776,09 8.776,09 1.642,13 1.642,13
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Retenciones en la Fuente

Mantenimiento

28,34 120,00 513,33
9,70 393,33
25,00
9,60
1,25 513,33 513,33
52,80
806,69 680,00
806,69 806,69
Mano de Obra Directa Mano de Obra Indirecta
3.148,31 3.148,31 497,83 497,83
3.148,31 3.148,31 497,83 497,83
Beneficios Sociales por Pagar Aportes Personales y Patronales
- 765,95 - 651,14
765,95 651,14
Capacitacion Alimentacion Peritos
125,00 125,00 500,00 500,00
125,00 125,00 500,00 500,00
Depreciaciones Depreciacion Acumulada
331,75 331,75 331,75
331,75 331,75 331,75




Servicios Profesionales Avallos

24.000,00

24.000,00

24.000,00

24.000,00

Utilidades del Ejercicio

9.016,38

15.223,91

9.016,38

15.223,91

IVA en Ventas

2.880,00

2.880,00
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5.8.4 Estado de Costos

EMPRESA PLACEGE CIA. LTDA.

ESTADO DE COSTOS
Del 1 al 31 de Enero del 2010

CODIGO CUENTA PARCIAL VALOR

1.3.1 Suministros y Materiales 1.734,45
(+) Inventario Inicial -
(+) Compras 2.834,45
() Inventario Final 1.100,00

5.1 Mano de Obra Directa 3.148,31

5.4 Costos Indirectos 3.893,33
5.4.2 Mano de Obra Indirecta 497,83
5.4.3 Capacitacion 125,00
544 Alimentacién Peritos 500,00
5.4.5 Guardiania 35,00
5.4.6 Servicios a Terceros 779,17
5.4.7 Mantenimiento 513,33
5.4.8 Depreciaciones 331,75
5.4.9 Otros Rubros 125,00
5.4.10 Amortizacion 41,25
5.4.11 Telecomunicaciones 485,00
5.4.12 Combustible y Movilizacion 460,00

TOTAL COSTO 8.776,09

Nro. Avallios estimativos mensuales: 150,00

Costo Avalio 58,51

Nota: Se ha realizado el Estado de Costos con un promedio de 150 avalllos mensuales.

Elaborado por: Maritza Vela

Revisado por: Dr. Luis Rodriguez y Dr. Alcivar Carr illo
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5.8.5 Balance de Resultados

EMPRESA PLACEGE CIA. LTDA.

ESTADO DE RESULTADOS
Del 1 al 31 de Enero del 2010

CODIGO CUENTA PARCIAL VALOR
4 INGRESOS 24.000,00
4.1 Ingresos Operacionales
4.1.01 Servicios Profesionales Avallos 24.000,00
5 COSTOS 8.776,09
131 Suministros y Materiales 1.734,45
5.1 Mano de Obra Directa 3.148,31
5.4 Costos Indirectos 3.893,33

Utilidad Operacional 15.223,91
6 GASTOS
6.1 Gastos Operacionales 9.016,38
6.1.1 Gastos Administrativos 8.500,00
6.2 Gasto Ventas 516,38

Utilidad el Ejercicio 6.207,53

Elaborado por: Maritza Vela

Revisado por: Dr. Luis Rodriguez y Dr. Alcivar Carr

215

illo




5.8.6 Balance General

EMPRESA PLACEGE CIA. LTDA.
BALANCE GENERAL
Del 1 al 31 de Enero del 2010

1 ACTIVOS
11 Activo Corriente
1.1.1.01 Cajas 200,00
1.1.1.01.01 Caja Chica Avallos 100,00
1.1.1.01.02 Caja Chica Fiscalizacion 100,00
1.1.1.02 Bancos 6.359,28
1.1.1.02.01 Banco del Pichincha 5.459,28
1.1.1.02.02 Banco Rumifiahui 400,00
1.1.1.02.03 Banco Internacional 300,00
1.1.1.02.04 Banco Produbanco 200,00
1.1.2 Activo Exigible 480,00
1.1.2.04.01 Retenciones del Impuesto a la Renta 480,00
1.2 ACTIVO FIJO
121 Activo Fijo Tangible 65.168,25
1.2.1.02 Edificios 50.000,00
1.2.1.04 Muebles y Enseres 3.500,00
1.2.1.05 Equipos de Oficina 4.000,00
1.2.1.07 Equipos y Programas de Computacion 8.000,00
1.2.1.08 Depreciacion Acumulada - 331,75
1.3 Realizables 1.100,00
1.3.1 Suministros y Materiales 1.100,00
Total Activo 73.307,53
2 PASIVO
2.1 Pasivo Corriente 9.500,00
2.1.1.01 Proveedores Locales 4.500,00
2.1.4.02.01 Aportes Personales y Patronales 5.000,00
Total Pasivo 9.500,00
3 PATRIMONIO
3.1 Capital 63.807,53
3.1.01 Capital Social Pagado 57.600,00
3.3.03 Utilidades del Ejercicio 6.207,53
Total Patrimonio: 63.807,53
Total Pasivo + Patrimonio 73.307,53
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5.8.7 Informe al Cliente

Sangolqui, 23 de febrero del 2010

Arquitecta
Sonnya Duran
Gerente

Placege Cia. Ltda.
Presente.-

De mis consideraciones:

Por medio de la presente, quiero informarle que para determinar el costo
de un avallo, se aplicé el método de costo ABC, este fue el mas

apropiado para este tipo de empresas de servicios.

El método de costos ABC, nos permite valorar cada actividad que se
realiza en el area de avallos, asi como también los recursos que se

requiere.

En la aplicaciéon de este sistema se pudo determinar; un costo fijo de
23,62 USD y un costo variable de 34,89 USD, dando un total del costo de
58,51 USD, obteniendo de acuerdo al precio ofertado por la empresa de
160,00 USD, una utilidad del triple del costo, es decir por un valor de
101,49 USD.

Sin embargo el costo administrativo y de ventas, es por un valor unitario
por avalio de 60,11 USD; ocasionando que el costo del avallio ascienda
a un valor de 118,62 USD, es decir se duplica, y utilidad disminuya a un
valor de 41,38 USD.

Como se puede observar la empresa no esta perdiendo, al contrario en
cada avallo que realice va a obtener una utilidad del 35%.
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Se podria obtener mayor utilidad para los socios, si el costo administrativo
disminuyera y de esta manera también se podria invertir en: publicidad
para aumentar los clientes, renovar sus equipos de computacion que se
encuentran lentos para una mejor rapidez en la elaboracion de sus
informes, realizar cursos internacionales de avallos para de esta manera

obtener conocimientos avanzados y poder aplicarlos en la empresa.

Estos puntos se recomienda con el objeto que la empresa pueda
permanecer en el mercado como lo ha estado haciendo, puesto que la
competencia es cada dia mas grande.

Ademas se ha realizado una propuesta de dos organigramas funcional y
personal, del cual la empresa no dispone, y se recomienda su aplicacion

para su organizacion administrativa.

De antemano agradezco su amable colaboracién, por haberme permitido
realizar mi tesis en esta prestigiosa empresa y poder ayudarles a
encontrar el costo que implica en realizar un avallio, para que de esta

manera ustedes puedan tomar decisiones.

Muy atentamente

Maritza Vela

Elaborado por: Maritza Vela

Revisado y aprobado por: Dr. Luis Rodriguez y Dr. Alcivar Carrillo.
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CAPITULO VI
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

La compafia al no disponer de un sistema, mediante el cual se
conozca o0 se calcule el costo de los servicios de avallos, sus
utilidades estan sobrestimadas, puesto que las ofertas de servicios

se las prepara sin disponer de esta informacion.

La empresa no dispone de un organigrama funcional ni personal, lo
gue impide conocer claramente como esta estructurada la
empresa, cuales son las funciones de cada empleado y cuanto

personal existe actualmente.

Al aplicar el sistema de costos ABC se pudo observar que la
empresa esta ofertando sus servicios y obteniendo una utilidad del
35%.

Los gastos administrativos, que corresponden a los honorarios de
la gerente son muy excesivos, ocasionando que los balances

muestren una utilidad no real.

Se ha observado que el costo total por avalio es menor al gasto

administrativo.

No se dispone de procedimientos por escrito en el Area de
Avallos, especialmente de los Peritos y la Directora de Avaluos,
ocasionando que existan demoras en las entregas de los informes

y mayores costos en cuanto a tiempo, por desconocimiento.
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6.1.7

La empresa no dispone de un sistema contable, en la que se pueda

implementar estas nuevas tablas y férmulas.

6.2 Recomendaciones

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

La tesis materia de esta investigacion, ha tenido como efecto,
disefiar un Sistema de Costos ABC, la misma que tiene que ver
con las actividades del Area de Avallos, con los cuales se
clasifican los materiales y todos sus componentes que integran el
costo del servicio de avaluo, dicho trabajo es recomendable que la

compainiia las acoja y ponga en practica.

El disefio de los organigramas funcional y personal, ayudaran a
que el personal conozca cuales son sus actividades principales, asi

como también cuanto personal existe en cada area de trabajo.

La empresa debera disminuir el honorario de la Gerente, por lo
menos en un 50%, y de esta manera disminuir el precio de venta
del avallo, para poder obtener mayores clientes y de esta manera

la empresa podra mantener una estabilidad en el mercado.

Los socios de la empresa deberan tomar en cuenta que los gastos
administrativos son los que ocasionaran con el tiempo pérdidas en
los balances del Area de Avallos, por lo tanto se recomienda

considerarlo su disminucion.

Realizar un Manual de Procedimientos para la realizacion de
avaluos, permitira disminuir tiempos de entrega y ayudara a los
peritos nuevos, a entender correctamente como se realiza un
informe de acuerdo a las politicas de la empresa y poder tener

menores correcciones realizadas por la Directora de Avallos.
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6.2.6 Se recomienda que el sistema de costos ABC, sea implementado
en el SIAC 20000, para poder ingresar toda la informacion

requerida de acuerdo al analisis realizado.
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