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RESUMEN

La actividad empresarial traza un nuevo horizonte delante de la
globalizacion de los mercados, en la actualidad la definicion del Control Interno
ha ido transformandose para dar lugar a la aparicién de nuevos riesgos en la
administracion de la empresa, por ello en general, la gerencia se ha mostrado
preocupada en ajustarse a los nuevos sistemas administrativos de planificacion,
direccion, organizacion y control para poder mantenerse en el mercado. La
Auditoria Operacional es una herramienta que ofrece a las empresas un estudio
detallado acerca de sus procesos internos, describiendo y analizando cada uno de
los departamentos mediante un control administrativo, midiendo y evaluando su
eficiencia, eficacia y economia. En el presente trabajo se aplicard una Auditoria
Operacional a los procesos de Construccion y Ventas de la Inmobiliaria
“Romero&Pazmifio”, el cual ayudara a considerar el desenvolvimiento de las
actividades que se realizan y asi detectar las deficiencias que perjudican al
desarrollo diario de los procesos, lo cual la empresa se muestra preocupada en
tomar decisiones a corto plazo en la implementacion de otro proceso adicional.

Esta investigacion consta de seis capitulos:

Capitulo I: Este presenta los antecedentes de la Empresa “Romero&Pazmifno”, la
cual se dedica al disefio y construccion de toda clase de proyectos inmobiliarios,
urbanizaciones y complejos habitacionales, residenciales, turisticos y hoteleros, su
ubicacion, una resefia historica, las leyes que se rige y cumple, sus organigramas:

estructural, funcional y del personal.



Capitulo Il: Comprende sobre el Direccionamiento Estratégico, el cual se
fundamenta en la obtencion de un criterio comin que persigue la empresa, a fin de
unificar criterios y prosperar aprovechando las oportunidades futuras, donde el
personal debe tener claros los principios y valores, la mision, la vision y los

objetivos propuestos por la empresa.

Capitulo I11: Presentamos el analisis situacional de la empresa, que se compone
del analisis interno en donde se determinan las fortalezas y debilidades de los
procesos que se desarrollan, asi como las oportunidades y amenazas que
representan los factores politicos, econdmicos, sociales, tecnologicos y legales los
cuales han impactado principalmente el econémico donde recientemente se dio

una burbuja financiera entorno a la actividad inmobiliaria.

Capitulo IV: Presentamos la metodologia que se utilizara para la ejecucién de la
auditoria operacional, asi como para llevar de manera secuencial y ordenada y que

estara compuesta por las siguientes fases:

v Planificacion Preliminar.- Como primera etapa del proceso relne el
conocimiento acumulado del ente y la definicion de una estrategia para
ejecutar la auditoria.

v' Planificacion Especifica.- Determinamos los procedimientos para
cumplir ~ con la estrategia o decision adoptada en la planificacién
preliminar.

v" Comunicacién de Resultados.- Se prepara el informe que constituye el

producto final del trabajo del auditor.
2



Capitulo V: Este corresponde al desarrollo de la propuesta de la Auditoria
Operativa a la empresa “Romero&Pazmifio” Ingenieria Inmobiliaria S.A. en
donde se analizara y evaluard los procesos de Construccion y Ventas a fin de
obtener resultados sobre la eficiencia, efectividad y economia que mantiene la

Empresa en estas areas.

Capitulo VI: Al finalizar la propuesta se comunicara las conclusiones y
recomendaciones para mejoramiento a corto y mediano plazo que se han obtenido
después de haber desarrollado la Auditoria Operativa, las que seran de utilidad
para la empresa a fin de mejorar el desempefio, la toma de decisiones y cumplir

los objetivos propuestos.



ABSTRACT

The enterprise activity draws up a new horizon in front of the global of the
markets, at present the definition of the Internal Control has been become to give rise
to the appearance of new risks in the administration of the company, for that reason
generally, the management has been worried in adjusting to the new administrative
systems of planning, direction, organization and control to be able to stay in the
market. The Operational Accounting is a tool that offers to the companies a detailed
study about its internal processes, describing and analyzing each one of the
departments by means of an administrative control, measuring and evaluating its
efficiency, effectiveness and economy. In the present work it will be applied to an
Operational Audit to the processes of Building and Sales of the company “Romero&
Pazmifio” which helped to thus consider the unfolding of the activities that is had and
to detect the deficiencies that they harm the daily development of the process, which
the company is worried in making short term decisions in the implementation from

another additional process. This investigation consists of six chapters:

On Chapter One: This it presents/displays the antecedents of the Company
“Romero& Pazmino”, which dedicates to the design and residential construction of
all class of real estate projects, urbanizations and complexes, residential, tourist and
hotel, its location, an historical review, the laws that are in force and fulfill, its

organizational charts: structural, functional and of the personnel.



On Chapter Two, we deal with the Strategic Management. It is based on the
gathering of common criteria of the institution in order to unify criteria and take
advantage of the future opportunities. The personnel have clear principles and values.
The mission, the identifying of the market, is the objective that satisfies and to whom
it serves. The vision aims to be accomplished until the year 2012 and in this manner
fulfill the proposed objectives by the enterprise by means of the adopted strategies.

On chapter three, The situational analysis of the enterprise is dealt. It is the internal
analysis in which the process’ strengths and weaknesses of the enterprise are
determined as well as the opportunities and threats which represent the politic,

economic, social, technological and legal factors.

On chapter four, the methodology is presented. It is the same that will be used for
the execution of the accounting part in order to work along with an organized and

sequenced way will be composed of the following phases:

v" Preliminary planning: As the first stage of the process, it gathers the
accumulated knowledge of the institution and the definition of a strategy

to execute the accounting.

v" Specific planning: The procedures to fulfill with the strategy or adopted

decision in the preliminary planning are determined.

v/ Communication of Results: The report is prepared and it constitutes the

final product of the accounting.



On chapter five, corresponds to the proposal of the “Operational” Accounting of the
Empresa “Romero&Pazmifio” Ingenieria Inmobiliaria. It is about the development of
the proposal of “Operational Accounting” in which the areas of Building and Sales

Assistance will be analyzed and evaluated.

On chapter six, we have the end of the proposal. After developing the “Operational
Accounting”, the obtained conclusions and recommendations will be communicated.
They will be of great utility for the enterprise’s performance improvement, decisions

taking and accomplishment of proposed objectives.



1.1.

CAPITULO |

1. ANTECEDENTES GENERALES

Antecedentes

BT Lllcric Inmobiliar LIS

La Inmobiliaria Romero&Pazmifio se cre6 hace 9 afios, segin Javier Romero y
Alejandro Pazmifio, los dos jévenes ejecutivos que integraron sus talentos,
emprendieron con la idea de administrar una inmobiliaria diferente, enfocada
hacia la excelencia en proyectos de construccién, luego obteniendo un éxito en la

administracion, empezaron a consolidarse como una constructora.

Dentro de su campo de accion, declarado en la constitucion de la empresa, se
destaca por la compra-venta de bienes muebles e inmuebles y bienes de capital,
arriendo, subarriendo y administracion de los mismos, disefio y construccion de
toda clase de proyectos inmobiliarios, urbanizaciones y complejos habitacionales,
residenciales, turisticos y hoteleros. Prestacion de servicios y asesoria de mercado

en todas sus fases y de comercializacién de productos de toda indole.



El proyecto “Auditoria Operativa aplicada a los procesos de Construccion y
Ventas de la Empresa” se inicia en un momento donde la organizacion esta
efectuando un cambio de estrategia importante, buscando un nuevo nicho de
mercado y poder llegar a un incremento importante en la cercania a los clientes y
estandares de servicio. Por ello es indispensable el desarrollo y mejoramiento de

los procesos de construccion y ventas.

En este momento la empresa ha incluido un nuevo proceso posterior a la venta
final, el cual estd fijado especialmente al cliente, parte de esta estrategia es
optimizar cada uno de sus procesos que se involucran directamente, como la
construccién y ventas ademas de los restantes procesos y las actividades que se
realizan en cada uno, perfeccionando la calidad del servicio, mejores relaciones
con clientes y proveedores, reduccion de costos, incrementar competitividad,
crear una plataforma para mejoramiento de iniciativas y estandarizacion de
sistemas de calidad con requerimientos internacionales. Por lo cual la empresa
considero acertada la propuesta de Auditoria Operativa a los procesos de

Construccion y Ventas.

1.1.1. Base Legal de la Empresa

Segun el tipo de negocio al que se dedica La Empresa Romero & Pazmifio
Ingenieria Inmobiliaria S.A se rige y cumple con los siguientes cuerpos

legales:



b)

d)

f)

9)

Ley de Compaiiias, relativo a su constitucion como una organizacion de derecho
de tal manera que sea una empresa registrada en la Superintendencia de

Compafiias.

Ley de Régimen Tributario Interno, con motivo de poder ejecutar su principal
actividad detallada en el RUC de la compafiia, el comercio de materiales de
construccién, normas relativas a las responsabilidades que la empresa adquiere

con el fisco por el hecho de haber registrado un RUC comercial.

Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Interno, para la correcta paliacion

de la normativa antes mencionada.

Reglamento de comprobantes de venta y facturacién, esta ley se aplica para
emitir comprobantes amparados por la ley y con validez tributaria.

Reglamento institucional de la Camara de la Pequefia Industria de
Pichincha (CAPEIPI), puesto que esta afilado a esta camara debe acatar las

disposiciones que dan a los miembros.

Cddigo de trabajo, en cuanto a la contratacion del personal de la empresa se
debe observar dicho cédigo de tal manera que se cuente con empleados
legalmente contratados y que aporten al IESS.

Ley del Ejercicio Profesional de los Ingenieros Civiles del Ecuador, como esta
incursionando en la construccion sobre todo en el area de refaccion y

remodelacion esta ley que se debe observar.



h)

)

K)

Codigo de Comercio, al ser del &rea mercantil la empresa debe acatar
disposiciones generales de dicha ley.

Procesos de Gestion urbana territorial, procesos que procuran una gestion
eficiente y transparente que garantice una dindmica actividad del sector
constructivo en el Distrito Metropolitano de Quito.

Manual de la camara de la construccion, el Manual Legal del constructor se
cre6 con la finalidad de ser una herramienta juridica, de ayuda, consulta y soporte
para todos los profesionales de la construccion

Codigo de Arquitectura y Urbanismo, gestion urbana territorial a nivel

nacional.

Ley Organica de Defensa del Consumidor. Es la ley que norma las relaciones
entre proveedores y consumidores promoviendo el conocimiento y protegiendo
los derechos de los mismos procurando la equidad y seguridad juridica entre las
partes, estableciendo que es un derecho de los consumidores el reclamo.

Reglamento Interno de Trabajo, El Reglamento Interno norma el
funcionamiento de la empresa sobre todo en aquellos puntos en los cuales se
exige una definicion mas precisa entre lo que indica la ley y las condiciones
particulares de la actividad que se realiza, el reglamento es considerado en la
actualidad como un documento de vital importancia que asegura el desarrollo de

las actividades.

10



1.1.2. Objetivos de la Empresa

1.1.2.1 Objetivo General

La Empresa Romero & Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A es incorporar a la

gestion inmobiliaria tradicional un enfoque integral, innovador, vanguardista y

altamente técnico a través de la gestion de un equipo humano talentoso y de

aliados estratégicos, logrando la satisfaccion de nuestros clientes a través de la

oferta de un producto superior que a la vez constituye una opcién atractiva de

inversion.

1.1.2.2 Objetivos Especificos

v

Incrementar la eficiencia en el rendimiento del elemento humano, a través

de su capacitacion y motivacion constantes.

Trabajar en beneficio social, a través de una empresa manejada en comun
y formada con la aportacién econémica, intelectual y moral de sus

miembros.

Disefiar un plan de marketing que permita evaluar el posicionamiento y

crecimiento de la empresa.

Contar con un soporte financiero que guie y respalde la toma de

decisiones a futuro.

Obtener fuentes de financiamiento interno y externo para el desarrollo de

la empresa.

Mejora continua de procesos de produccion y administracion canalizando

mejor la comunicacién y rapida resolucién de necesidades.
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v" Desarrollar el servicio de consultoria especializada.
v Consolidar red de aliados estratégicos locales e internacionales.

v" Desarrollar los parametros minimos que definen un producto superior.

1.2. La Empresa

“Es la unidad productiva o de servicio que, constituida segin aspectos practicos o
legales, se integra por recursos y se vale de la administracion para lograr sus
objetivos®.

1.2.1 Resefa Historica

La empresa Romero & Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria es una empresa de
derecho: Sociedad An6nima, cuyo organismo regulador es la Superintendencia de
Compaifiias, la empresa trabaja con un enfoque técnico que abarca integralmente

el proceso del negocio inmobiliario.

La Compaiiia “Romero & Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A. fue constituida
mediante escritura publica otorgada el 21 de marzo del 2001, por Xavier Romero
Villacreses, y Alejandro Pazmifio Blomberg, quienes permitieron la formacién de
la empresa.

Desde sus inicios, Romero&Pazmifio desarrolld un alto compromiso con la

calidad, que se plasmoé en su primera obra: Alcazar de Miraloma, un conjunto de

! FERNANDEZ, José Antonio, “Auditoria Administrativa” Pag. 114
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34 viviendas ubicado en el norte de Quito, luego de este gran éxito surgieron
nuevas construcciones como Alcdzar de Toledo, Génova, Sevres, Versalles,

Alsacia y otros proyectos inmobiliarios.

En el afio 2006, la empresa adopta Certificacion 1SO 9001, “Norma internacional
que promueve la adopcion de un enfoque basado en procesos cuando se desarrolla,
implementa y mejora la eficacia de un sistema de gestion de calidad, para aumentar

la satisfaccion del cliente mediante el cumplimiento de sus requisitos™.

1.2.1.1 Sus Productos:

La empresa realiza la compraventa de: Bienes muebles e inmuebles y bienes de
capital, arriendo, subarriendo y administracion de los mismos, disefio y
construccion de toda clase de proyectos inmobiliarios, urbanizaciones y complejos
habitacionales, residenciales, turisticos y hoteleros y hasta la prestacion de
servicios y asesoria de mercado en todas sus fases y de comercializacion de
productos de toda indole, ademas en la construccién de carreteras y vias de
comunicacion y de infraestructura necesaria para realizar la instalacion de todo

tipo de servicios publicos.

1.2.1.2 Su capital:

La Compariia empez6 con un capital de mil dolares dividido en mil acciones

ordinarias nominativas o indivisibles y se presenta de la siguiente participacion:

2150 9001 2000 diciembre 2000
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Tabla No. 1: Capital Suscrito y Pagado.

CAPITAL TOTAL
ACCIONISTAS TOTAL (%) ACCIONES PARTICIPACION
Xavier Romero V. 500.00 500 50%
Alejandro Pazmifio B. 500.00 500 50%
TOTAL 1.000.00 1.000 100%

Fuente: Escritura de Constitucion de la Compafiia

1.2.1.3Sus Procesos:

Las areas de actividad, estan en relacion directa con las funciones basicas que
realiza la empresa a fin de lograr sus objetivos. Dichas areas comprenden

actividades, funciones y labores homogéneas.

La estructura que se presenta corresponde a una mediana empresa comercial; a
continuacion se enlista e identifica brevemente los procesos que realiza la

empresa:

a) Disefio.- El presente proceso, abarca la gestion total del disefio de planos
arquitectonicos, partiendo de una idea que conjuga los requerimientos de
los clientes, hasta la entrega de herramientas como planos, permiso de

construccidn, presupuestos, cronogramas y publicidad.
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b)

d)

f)

Ventas.- Es la entrega del inmueble, responsabilizandose de proporcionar
la publicidad necesaria, para integramente asesorar al cliente llenando

todas sus expectativas y la negociacion del financiamiento final.

Compras.- Este proceso se encarga de controlar la adquisicion de los
insumos, de acuerdo a la planificacion de la obra, conjuntamente con el

presupuesto analizando para su posterior aprobacion.

Construccidn.- Este proceso es el mas importante en la empresa, donde se
determina y evallUa el requerimiento de la mano de obra, materiales y
cronograma de tiempos, para conllevar con la planificacion de las

actividades y la ejecucion de la obra.

Entrega de vivienda.- Es la transferencia de dominio del bien inmueble,
previa confirmacion a la calificacion crediticia del cliente, donde se da el

paso a la entrega de vivienda al cliente.

Post venta.- Este proceso busca normar y otorgar soluciones directas,
oportunas a las diferencias encontradas, por los clientes luego de recibir el

bien. Busca ademas ganar mayor confianza en la calidad del producto.

La empresa trabaja con la administracion de un fideicomiso. “Un fideicomiso es
un contrato o convenio en virtud del cual una persona, llamada fideicomitente o
también fiduciante, transmite bienes, cantidades de dinero o derechos, presentes
o futuros, de su propiedad a otra persona (una persona natural, llamada
fiduciaria), para que ésta administre o invierta los bienes en beneficio propio o en

beneficio de un tercero, llamado fideicomisario. Cabe sefialar que, al momento de
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la creacion del fideicomiso, ninguna de las partes es propietaria del bien objeto
del fideicomiso. El fideicomiso es, por tanto, un contrato por el cual una persona
destina ciertos bienes a un fin licito determinado, encomendando la realizacion

. . .7 . . J}3
de ese fin a una institucion fiduciaria en todas las empresas.

Actualmente la empresa Romero & Pazmifio se beneficia de varios proyectos,

COmMo son:

a) Fideicomiso Carcelén I
b) Fideicomiso La Cumbre
c) Fideicomiso Avignon

d) Fideicomiso Alcazar de Bellavista
e) Fideicomiso Génova Il

f) Fideicomiso Versalles

g) Fideicomiso Pontevedra
h) Fideicomiso La Moya

i) Fideicomiso La Primavera
J) Fideicomiso Sevres Il

k) Fideicomiso La Esperanza
I) Proyecto Burdeos

m) Proyecto Verona

n) Proyecto Marsella

0) Edificio Alsacia Tennis

? http://es.wikipedia.org/wiki/Fideicomiso
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1.2.2 Organigramas de la Empresa

“El organigrama es una representacion grdfica de la estructura organizacional
de una empresa, o de cualquier entidad productiva, comercial, administrativa,
politica, en la que se indica y muestra, en forma esquematica, la posicion de las
areas que la integran, sus lineas de autoridad, relaciones de personal, comités

’ o .y ’ 4
permanentes, lineas de comunicacion y asesoria’.

1.2.2.1 Organigrama Estructural (Ver Anexo A)
1.2.2.2. Organigrama Personal (Ver Anexo B)

1.2.2.3 Organigrama Funcional (Ver Anexo C)

1.2.2.3.1 Organigrama Funcional

El Organigrama Funcional, incluyen las funciones principales que tiene asignada

cada area en la empresa, ademas de las unidades e interrelaciones.

Las funciones designadas para el Area de Administracion son:

4 VASQUEZ, Victor Hugo, Procesos Organizacionales,Pag.4
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A)

B)

Gerente General

La Gerencia General, por si o por intermedio del Representante de la Gerencia
establece, aprueba y divulga las politicas necesarias para el cumplimiento de
los requerimientos externos e internos.

Planifica y asigna las responsabilidades, la autoridad y los recursos necesarios.
Resolver acerca del destino de las utilidades y formacion de reservas, de

acuerdo con la ley.

Gerente de Operaciones

Supervisa la gestion de servicio al cliente interno, proceso Operativo;
Supervision a la gestién de Recursos Humanos;

Liquidacion de fideicomisos.

Controller

Revision y estructuracion de cuentas contables de proyectos y empresas;

Control financiero de la empresa

Oficial de Cartera

Seguimiento del proceso de cobranzas hasta su pronto pago;

Gestion de cobro diariamente a los clientes;

Manejo de informes diarios de pagos realizados.
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E) Director Administrativo

e Supervisa la gestion de administrativa de la organizacion;
e Controla el desarrollo de los sistemas administrativos de la empresa;

e Organizacion de proyectos de integracion del personal.

F) Mensajero

e Cumplimiento de entrega de documentacion en realizacion a tramites legales;
e Cumplimiento solicitudes del a&rea Comercial y Construcciones;

e Apoyo de entrega de documentos Contables y Administrativos.
G) Auxiliar de Servicio
e Mantenimiento de oficina;
e Mantenimiento de plantas;
e Servicios de Oficina (copias, faxes, correspondencia interna).
H) Recepcionista
¢ Informacion a clientes;
e Apoyo y control de llamadas salientes a celulares e internacionales;

e Recepcion de clientes y Ilamadas telefonicas, administracion de mensajeria

interna y externa.
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1) Jefe Operativo

e Supervisar el normal desarrollo del proceso operativo;
e Supervisar el normal desarrollo del proceso contable;

e Revision y control de documentos legales inherentes a la empresa.

J) Asistente Operativo Sénior

e Asigna cuentas contables a registros previamente ingresados;

e Revision y conciliacion de cuentas monetarias.

K) Asistente Operativo Junior

e Operaciones ver procedimiento, generar y documentar registros de
facturas para el proceso de pago a proveedores;
e Registro de informacion en Sistema Multifox;

e Administrar el archivo fisico contable — Operativo.

Las funciones designadas para el Area de Construccion son:

L) Director de Construccion

e Solicitar, Analizar e interpretar los diferentes estudios preliminares;

e Dirigir la ejecucion de la obra ejerciendo la vigilancia técnica y administrativa
de los trabajos;

e Supervisar la gestion de adquisicion de materiales, y avance de obra segun

planificacion.
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M) Jefe de Adquisiciones

e Adquisicion de materiales;
e Administracién y evaluacion proveedores;

e Supervision del proceso de pagos a proveedores.

N) Supervisor de Calidad y Productividad

e Controlar la calidad de la ejecucion de las obras;

e Reuvisar y velar porque el cuadro de acabados y las especificaciones técnicas
de construccidn sean respetados;

e Supervisar y requerir las pruebas y ensayos de materiales verificando la

calidad en la obra.

N) Chofer
e Transporte de equipos y herramienta menor;
e Transporte de correspondencia interna entre obras y oficina;

e Control del estado del vehiculo.
O) Asistente Administrativo de Oficina
e Seguimiento adquisicion de materiales;

e Administracion de contratos de construccion;

e Manejo y archivo de la informacion técnica del proyecto.
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P) Fiscalizadoras

La empresa contrata empresas fiscalizadoras, misma que se encargan llevar el

control presupuestario de la obra civil.

Q) Residente de Obra

e Dirigir la ejecucion de la obra ejerciendo la vigilancia técnica y
administrativa de los trabajos para obtener la realizacion correcta de los
mismos con sujecion a la informacion técnica valida;

e Solicitar toda la informacion técnica véalida (planos de detalle, memorias
técnicas, especificaciones técnicas, analisis de precios unitarios Yy
presupuestos; supervisar el descargo de materiales del inventario

identificando los rubros en los que se debe aplicar cada material.

R) Bodeguero

e Recepcion y verificacion de materiales;
e Entrega materiales de construccion a obra;

e Administracion de inventario de materiales en bodega.

S) Maestro Mayor

e Entender, coordinar y organizar las actividades semanales descritas en la
orden de trabajo recibida del Residente de obra;
e Coordinar el requerimiento de materiales con el Residente de obra para su

posterior despacho de bodega;
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e Leer y entender los planos y cronogramas con la guia y apoyo del
Residente de Obra.
T) Asistente de Bodega

e Proceso de compra de materiales;
e Control cualitativo y cuantitativo de recepcion de materiales;
e Provee materiales de construccion a obra;

e Entrega de materiales solicitados y validados por el Residente de Obra.

U) Personal de Obra
La empresa, lleva a cabo la contratacion de la mano de obra, por medio de

contratistas y subcontratistas.

V) Analista de Costos

e Registro de transacciones en el sistema de control presupuestario;
e Andlisis de informacion de costos generados en el proceso de
construccion;

e Apoyo a la generacién de informes y generacion de presupuestos.

W) Asistente de Disefio

o Distribucion y manejo de los planos de todas las areas;
o Revision y modificaciéon de cambios;

o Generacion de planos para ayuda ventas;

o Coordinacion de elaboracion de maquetas.
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X) Supervisor de Post-Venta

e Programar la asistencia técnica determinando el personal y materiales
necesarios para la atencion oportuna de los requerimientos de clientes;

e Comunicar al cliente la fecha prevista para la atencién de la asistencia
técnica requerida;

e Supervisar la ejecucion de la asistencia técnica garantizando la calidad de
los trabajos efectuados y el cumplimiento de las fechas y plazos

comprometidos con clientes.

Y) Supervisor de Acabados

e Solicitar oportunamente los recursos necesarios para la ejecucion del
avance de obra programado acogiéndose para el efecto a las politicas
internas de la empresa teniendo en cuenta las drdenes de cambio de cada
unidad si existieren, asi como las especificaciones de acabados.

e Controlar el avance de obra de acuerdo al cronograma y fechas de entrega
comprometidas, en concordancia con lo determinado por el area de ventas,

y ejercer el control total de calidad de los acabados de las obras.
Z) Ejecutivo de Servicio al Cliente
e Coordinar con el Asistente Comercial los diferentes reclamos generados
por los clientes a través de la solicitud de Inspeccion Técnica;

e Realizar inspecciones;

e Solicitar el material necesario para la asistencia al cliente.
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AA)

BB)

Residente Hidro-sanitario

Dirigir la ejecucion de la obra ejerciendo la vigilancia técnica y
administrativa de los trabajos para obtener la realizacion correcta de los
mismos con sujecion a la informacion técnica valida;

Solicitar toda la informacion técnica valida (planos de detalle, memorias
técnicas, especificaciones técnicas, analisis de precios unitarios y
presupuestos y su validacion;

Determinar los volumenes reales de obra y notificar al Director de
construcciones para la respectiva actualizacion del presupuesto del

proyecto hidro-sanitario;

Sobrestante

Administracion, supervision y control de calidad del avance de obra
ejecutado en el proyecto;

Administra el formato de control de calidad;

Supervisa y verifica el buen estado de la herramienta utilizada por los
Albaiiiles;

Determina el consumo real de materiales e informa de las optimizaciones
obtenidas y/o incrementos justificados;

Levantamiento de tiempos para establecer precios unitarios de mano de

obra.
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Las funciones designadas para el Area de Negocios son:

CC)

DD)

EE)

Gerente de Negocios

Ejercer el control financiero de la empresa;
Elaboracion del presupuesto anual de la empresa;

Administracion del flujo de caja de la empresa.

Director Comercial

Desarrollar el material promocional de apoyo para la venta de los
proyectos;
Elabora estrategias comerciales por segmento de mercado;

Desarrollo de tracking de satisfaccion de clientes.

Asesor Legal

Suministrar asistencia a la Empresa, a sus distintas areas y funcionarios en
asuntos de caracter legal;

Asesorar a la Empresa en los procedimientos municipales vy
administrativos en general, en concordancia con la normativa vigente y
demas fuentes legales y doctrinarias;

Gestionar la obtencion de aprobaciones, permisos y licencias municipales
y administrativas en general y efectuar y supervisar la suscripcion de todos
los contratos, minutas, escritos necesarios para sustentar operaciones con

clientes, contratistas y proveedores.
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FF)

GG)

Administrador de Proyectos

Gestionar lineas de financiamiento a clientes;
Gestionar lineas de crédito para proyectos;

Estructuracion de operaciones de financiamiento directo.

Asesores Comerciales
Atencién a clientes, Informacion y asesoria, Seguimiento a clientes
potenciales.

Seguimiento y verificacion de documentos;

Gestiona firma de convenio de reserva y promesas de compra-venta.

Asistente Comercial

Apoyo en el desarrollo de campafias publicitarias;

Investigaciones de mercado;

Elaboracion de procesos de ventas y mercadeo.
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CAPITULO I

2. DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO

La planeacion estratégica es el proceso gerencial de desarrollar y mantener una
direccion estratégica que pueda alinear las metas y recursos de la organizacion

con sus oportunidades cambiantes de mercadeo (Kotler, 1990).

Para muchas empresas se presenta el desafio de conocer ¢cémo van a afrontar la
competencia derivada de la globalizacion de la economia?. Para poder determinar
exitosamente la continuidad de las instituciones en un mundo globalizado, una
técnica fundamental para poder responder exitosamente es la planeacion

estratégica.

Es por ello que la planeacién estratégica busca orientar a las empresas hacia
oportunidades econdmicas atractivas (y para la sociedad), es decir, que las
instituciones se adapten a sus recursos y su saber hacer, ademas que ofrezcan un
potencial atrayente de crecimiento y rentabilidad, para lo cual debera precisar la
mision de la empresa, definir sus objetivos, elaborar sus estrategias de desarrollo y

velar por mantener una estructura racional en su cartera de productos/mercados.

“El proceso de planeacion estratégica tiene, basicamente seis componentes: la
mision, vision, los objetivos, las estrategias y los principios y valores. El

desarrollo del proceso da como resultado un plan estratégico.”
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La empresa Romero & Pazmifio busca la insercion de una cultura empresarial
donde acentta algunos puntos importantes como parte de la planeacion estrategia

adoptada:

« Gestion que va mas alla del cumplimiento de la tarea;
* Inconformidad con el status quo;

« Autodisciplina y autogestion.

2.1 Mision
2.1.1 Concepto

“Formulacion explicita de los propositos de la organizacion o de un area
funcional, es como la identificacion de sus tareas y los actores participantes en el
logro de los objetivos de la organizacion. Expresa la razén de la empresa o area,
es la definicion “del negocio” en todas sus dimensiones. Involucra al cliente

como parte fundamental del deber del negocio®”.

2.1.2 La Mision de la Empresa “Romero&Pazmiiio”

)

(D Es Incorporar a la Gestion Inmobiliaria es promover un enfoque integral,

innovador y altamente técnico a través de la gestion de un equipo humano
talentoso y de aliados estratégicos, logrando la satisfaccion de nuestros
clientes a través de la oferta de un producto de calidad superior que a la vez

constituye una opcion atractiva de inversion.

> SERNA Humberto, Planeacién y Gestidn Estratégica, segunda edicién, Pag.19
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2.2 Visién
2.2.1 Concepto

“Se entiende por Vision, la idealizacion del futuro de la empresa. Cuando hay
claridad conceptual acerca de lo que se quiere construir a futuro, se puede enfocar
la capacidad de direccion y ejecucion hacia su logro de manera constante. Los
aspectos estratégicos para alcanzar la vision se deben concentrar en tres lineas
fundamentales de accién: capacitacion, reingenieria de procesos y certificacion de

calidad.®”

2.2.2 La vision de la empresa “Romero&Pazmiio”

&)

(D “(2020) Ser el mayor desarrollador inmobiliario del Ecuador buscando brindar mayor

calidad de servicio a sus clientes, una rentabilidad sostenida a sus accionistas, una
ampliacion de oportunidades de desarrollo profesional y personal a sus empleados y
una contribucion positiva a la sociedad actuando con un compromiso personalizado y

de calidad”.

“La filosofia de la empresa es contar con un equipo humano que vea en la
organizacion la oportunidad de auto-realizacion a través del desarrollo de su

trabajo”

6 Goldratt, E. M.: La Meta. Un proceso de mejora continda.
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2.3 Objetivos Estratégicos de la Empresa

Un objetivo organizacional es una situacion deseada que la empresa intenta lograr,
es una imagen que la organizacion pretende para el futuro. Al alcanzar el objetivo,
la imagen deja de ser ideal y se convierte en real y actual, por lo tanto, el objetivo

deja de ser deseado y se busca otras alternativas.

a) Perspectiva Financiera.
= Fortalecer el patrimonio empresarial para incrementar la gama de
productos Yy servicios con el fin de proporcionar al cliente, infraestructura
de calidad y obtener un indice de satisfaccion de clientes del 90%.

Desarrollar alianzas estratégicas solidas con instituciones financieras.

b) Perspectiva del Cliente.
= Desarrollar los pardmetros minimos que definen un producto superior a la
vez desarrollar el servicio de consultoria especializada directa con el

cliente.

c) Perspectiva Interna.
= Laempresa busca el desarrollo de un concepto de Marca ademas dentro de
sus ventas se ha propuesto obtener un monto de ventas de USD
30.000.000,00 en el afio 2010 y reducir el tiempo de entrega de casas en
un 50% logrando reducir el indice de reclamos en un 50% a través
también de incrementar la produccion al igual que clientes potenciales
brindando al cliente mayor calidad de vida para su familia.
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d) Perspectiva de Crecimiento y Aprendizaje
Eje: Gestion del Talento Humano.

= Implementar un Sistema de Gestion del Talento Humano reforzando
prioritariamente la profesionalizacion, capacitacion y motivacion para el

mejoramiento continuo de las competencias hasta el afio 2010.

e) Perspectiva de Crecimiento y Aprendizaje

Eje: Tecnologia.

= Desarrollar al 2011 un Sistema de Informacion Gerencial para la toma de
decisiones optimizando el Sistema Informatico actual construyendo

aplicativos que permitan a los asociados mayor acceso, apoyo Y agilidad.

f) Perspectiva de Crecimiento y Aprendizaje
Eje: Estrategia.

» Ejecutar en los proximos 4 afios el Plan Estratégico asi como desplegar
eficientemente un Plan Operativo a los diferentes niveles de la empresa
como la base del Desarrollo Organizacional y la optimizacion de alianzas
locales e internacionales. Consolidar red de aliados estratégicos locales e
internacionales Conseguir el punto de equilibrio de la empresa en un

plazo no mayor a 18 meses.

En la empresa se han definido los siguientes objetivos para la empresa
enfocandose a la realidad actual y a las exigencias del cliente en los diferentes

procesos se presentan los siguientes objetivos:
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v En el proceso de Disefio es controlar las etapas del disefio, a fin de garantizar

la conformidad del producto previo al proceso de construccion.

v" En el proceso de Ventas es normar y controlar el proceso de ventas en la fase
de captacion de clientes, asegurandose que el perfil del cliente sea el adecuado

para adquirir un bien inmueble.

v En el proceso de Compras el Objetivo es Planificar semanalmente las

actividades a producir en la obra.

v" En el proceso de Construccion El Objetivo es generar y controlar el proceso
de adquisicion de insumos que sean por los proyectos bajo el esquema de

ordenes de compra.

v" En el proceso de Entrega de Vivienda el Objetivo de este proceso segun el
manual interno de la empresa es normar las acciones para obtener el

desembolso del crédito y dar paso a la entrega de la vivienda.

2.4 Politicas de la Empresa:

“La politica de empresa busca el desarrollo y la adaptacién de las empresas a los
cambios estructurales y, en particular de las pequefias y medianas empresas. De
igual modo, intenta fomentar la cooperacion entre empresas y favorecer el
aprovechamiento de los resultados de la investigacion, del desarrollo tecnoldgico

y de la innovacién”

7 SERNA, Humberto, Planeacién y Gestidn Estratégica, segunda edicién, Pag.43
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La empresa ha tomado en cuenta la estructuracion de negocios con base en la
identificacion de oportunidades de mercado a través de un analisis agil y preciso

que comprende los diferentes elementos del negocio inmobiliario ademas:

+ Sustentar la toma de decisiones en hechos y datos
+ Planificar adecuadamente previo al desarrollo de una idea

» Documentar las condiciones de un acuerdo

2.4.1 Politicas Internas del Proceso de Disefio.

Mantener reuniones lideradas por el Gerente de Negocios con el Director de
Construcciones, el Administrador de Proyectos y el Arquitecto proyectista para
verificar que los bosquejos, planos y areas que se presentan estén trabajadas con
base en las especificaciones generales entregadas.

Entregar al Asistente de Disefio copias de los planos disefiados a escalas
estandares, estos planos deberan ser entregados también en CD o cualquier otro
medio informético de cada proyecto a realizarse.

El Director de Construcciones con el apoyo del Supervisor de Calidad y
Productividad verifican y validan los planos recibidos de acuerdo a las

especificaciones requeridas.

El Gerente General debera instruir interna o externamente la generacion de

presupuestos con base en los planos aceptados.
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El Gerente de Negocios, con el apoyo del Director Comercial debera coordinar la
generacion de maquetas, dipticos, tripticos u otro tipo de recursos que requiera el

area de ventas para la comercializacion de los productos inmobiliarios.

El Gerente General con el apoyo del Supervisor de Calidad y Productividad
deberé generar el cronograma de obra.

El Asistente de Disefio es el responsable de mantener el archivo de memorias
técnicas y planos.
El Asesor Legal es el responsable de mantener los documentos legales del

proyecto y originales de los permisos municipales.

2.4.2 Politicas Internas del Proceso de Ventas
El Asesor Comercial es el responsable de proporcionar al cliente toda la
informacidn necesaria que se requiera del proyecto y de informar a los asesores la

disponibilidad de viviendas con el objeto de no sobrevender inmuebles.

El Asesor Comercial es responsable de captar la informacién de los clientes tanto

en el informe de visitas como en la ficha del cliente.

El Asesor Comercial es responsable de actualizar el informe semanal de

comportamiento de visitas y ventas por vendedor.
El Asesor Comercial deberd negociar con el cliente la forma de pago segun la

fecha de entrega de la vivienda y entregarla al Asistente de proyecto para su

seguimiento.

35



El Asesor Comercial debera mantener el archivo del informe de visitas y
actualizar la base de datos de ventas.

El Asesor Comercial deberd generar semanalmente un informe de su gestion y

entregarla al Director Comercial.

El Gerente de Negocios con el Gerente General autorizaran el inicio de la

construccién de acuerdo al cumplimiento del punto de equilibrio.

El Asistente Comercial es el responsable de entregar periédicamente informacién

de ventas al area operativa.

2.4.3 Politicas Internas del Proceso de Compras

El Residente de obra debera solicitar oportunamente los materiales que va a

requerir de acuerdo a la planificacion de obra.

El Residente de obra debera proveer los materiales requeridos con quince dias de

anticipacion.

El bodeguero verificara su stock de materiales de acuerdo al requerimiento del
Residente y generara una nota de pedido de materiales identificando:

a. Nombre del material requerido;

b. Unidad de compra;

c. Cantidad requerida;

d. Detalle de la aplicacion que va a tener cada material.
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El Residente de obra debera adjuntar todos los justificativos necesarios, ya sean
memorias de célculo, diagramas o referencia a planos para la aprobacion de las

notas de pedido de materiales.

El Bodeguero enviara su requerimiento de materiales hasta el dia lunes al medio

dia al Analista de Costos para su verificacion.

No se aceptaran notas de pedido de materiales enviados por fax o por otro medio

que no sea fisico.

No se podra solicitarse en obra material a menos que sea adquirido bajo el criterio

de fondo rotativo.

El Analista de Costos debera verificar la nota de pedido de materiales contra

presupuesto y generar las modificaciones necesarias para aprobar dicha solicitud.

En caso que existan materiales considerados fuera de presupuesto, el Analista de
Costos deberé solicitar la aprobacion de estos materiales al Ingeniero de Costos.

El Analista de Costos deberd revisar todas las notas de pedido y entregarlas hasta

el dia miércoles al medio dia al Jefe de Adquisiciones.
El Jefe de Adquisiciones, debera verificar los precios de los materiales requeridos.
En caso de que el precio del material haya variado o que el material que se esté

solicitando, no haya sido adquirido anteriormente, el Jefe de Adquisiciones

debera generar cotizaciones del material solicitado a diferentes proveedores.
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2.4.4 Politicas Internas del Proceso de Construccion

El Residente de obra, con el apoyo del Asistente Administrativo de obra debera
enviar las ordenes de trabajo para la validacion y control de las actividades a para

el Analista de Costos.

En caso de rubros no presupuestados o cantidades cubicadas por encima del
presupuesto, el Analista de Costos debera solicitarle su aprobacion al Ingeniero de
Costos, adjuntandole cualquier tipo de memoria técnica, calculo o documento de

soporte que haya recibido como justificativo del rubro en mencién.

El Residente de obra debera tomar en cuenta esta informacion para efectuar el
proceso de planillaje o en su defecto, justificar aquellos rubros en los que existan

observaciones.

2.4.5 Politicas Internas del proceso de Entrega de Vivienda

El Oficial de Cartera con el apoyo de los Asesores comerciales inicia seguimiento

a la entrega de la documentacion.

Cumplido el plazo, y en caso de no recibir la documentacion completa, se
notificara por escrito la fecha de inicio de cobro de multa y el monto establecido

en el convenio de adhesion o promesa de compra venta.

El Oficial de Cartera revisa la documentacion completa recibida; en caso que
exista una entrega parcial, se le devolvera la carpeta completa al cliente para que

sea completada y dar inicio nuevamente al tramite de revision.
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La institucion financiera debera calificar el crédito, generar una respuesta y

entregarla al Oficial de Cartera.

El Oficial de Cartera coordina avalio con la empresa avaladora y entrega la

declaratoria de propiedad horizontal.

El Oficial de Cartera inicia el seguimiento a la elaboracién de la minuta.

El Oficial de Cartera imprime el estado de cuenta de la vivienda correspondiente
y junto a la generacion del medio de aprobacion para la firma de matrices de
compra venta/ restitucion fiduciaria, recoge la firma del Gerente de Operaciones,

Asesor Legal y Administrador de Proyectos, quienes verifican:

e Abono de la totalidad de la entrada;
e Pago total de las 6rdenes de cambio;
e Nombre del proyecto;

e Nombre de los comparecientes,

e NuUmero de casa;

e Areas, alicuotas, y linderos;

e Carta de aprobacion de crédito hipotecario.

El Gerente de Negocios verifica la liquidacion de la vivienda, incorporada en el
medio de aprobacién para la firma de matrices de compra venta/ restitucion
fiduciaria, y lo firma para que se suscriba la matriz.

Se establece que ninguna minuta podra ser firmada sin la aprobacion del Gerente

de Negocios o el Gerente General.
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j. El Oficial de Cartera coordina con la notaria responsable del proceso legal del
cliente, la obtencién de una copia certificada de la escritura de restitucion
fiduciaria / compra venta para cerrar el file del cliente. Si no se obtiene una copia
simple certificada en la notaria, se solicitard al cliente entregar en oficina una

copia simple de la escritura.
2.4.6 Politicas Internas del proceso de Post Venta

a. Se establece que las Unicas vias para la recepcion de reclamos de clientes son los
teléfonos internos de la empresa y la pagina web de la empresa.

b. El asistente comercial, debe proceder de acuerdo al manual de reclamos que

Romero & Pazmifio determine como vigente.
2.5 Estrategias de la Empresa
“Son las acciones que deben realizarse para mantener soportar el logro de os
objetivos de la organizacion y de cada unidad ®de trabajo y asi se hacer realidad los

resultados esperados al definir los proyectos especificos.”

» Aplicar un control técnico de gestion, desarrollando una metodologia de

seguimiento en:

= Construccion,

= Administracién financiera,

8 SERNA, Humberto, Planeacion y Gestidn Estratégica, segunda edicion, Pag. 21.
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=  Ventas,

=  Tramites.

» Estructurar matriz comparativa (fortalezas, debilidades, precios, productos,

servicios, participacion de mercado:

= Tendencias recientes del negocio inmobiliario,

= Investigacion en publicaciones especializadas, visitas a otros paises,
internet.

= Oportunidades de Mercado: Identificacion y desarrollo de nichos.

= Base de datos del mercado inmobiliario., Proyectos en ejecucion y por
desarrollarse (ubicacion, areas, precios, especificaciones, condiciones de

financiamiento, desempefio de ventas).

> Conformacion de una red de especialistas para asesoria en las fases de

estructuracion y administracion de proyectos.

= Desarrollar un proceso técnico de disefio y analisis de proyectos,
= Conformacion de red de aliados estratégicos,
= Conformacion de un pool de inversionistas,

= Desarrollar el concepto méas por menos.

» Seleccion de especialistas en tramitologia urbana, planificacion, presupuestario y

asesoria juridica, negociacion de las condiciones de la relacion.

» Definir areas de especializacion dentro del negocio inmobiliario:

— Vivienda econémica,
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— Condominios y Edificios,
— Reciclaje,

— Proyectos Especiales.

» Buscar reducciones en costos directos a traves de la aplicacion de conceptos de
disefio y construccion integrados a (corto plazo) y de calidad y productividad en

el proceso constructivo (mediano plazo).

» Definir parametros de disefio especificos por segmento en funcién de las
recomendaciones de Prospeccion y de Asesoria técnica.

» Desarrollar una estrategia de mercadeo para cada segmento.

2.6 Principios y Valores

El objetivo de las actividades de la Inmobiliaria Romero&Pazmifio, es la

construccion de urbanizaciones residenciales de alta calidad en la ciudad de Quito.

Por lo tanto la inmobiliaria Romero& Pazmifio, y sus empleados han establecido un
conjunto de valores basados en el Codigo de Etica, como complemento a la politica,
lineas directrices, reglas actuales y aquellas futuras que pueda adoptar en cada
actividad a realizar.

Dichos valores se deben conocer y respetar por todos los empleados y, dentro de lo
posible, por las contrapartes de la Inmobiliaria Romero&Pazmifio. El objetivo del
Codigo de Etica es proporcionar a los empleados lineas directrices sobre la conducta
en el trabajo, sin importar sus antecedentes culturales. EI cumplimiento del Codigo de
Etica asegura un clima de trabajo constructivo e innovativo basado en la confianza

mutua ademas de proteger la reputacién y la eficiencia de la empresa.
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Cada empleado esta de acuerdo con el Codigo de Etica y esta dispuesto a cumplirlo.
Por consiguiente, todos los empleados se comportaran conforme al texto y espiritu de
estos principios y reglas. ElI Codigo de Etica es una parte integral del contrato de
trabajo y/o de servicios profesionales. El incumplimiento de las reglas internas

conducira a una accion disciplinaria.

Los empleados que son responsables de la contratacion de personal deberan asegurar
que se hagan los nombramientos en base a la habilidad de una persona y su potencial
en relacién a los requisitos del trabajo. Para evitar la acusacion de parcialidad, dichos
empleados no deberan estar involucrados en el nombramiento o cualquier otra
decision relacionada con el ascenso, desarrollo profesional o sueldos de los
empleados con quienes tienen una relaciéon familiar o cercana. EI Gerente General y
cada Jefe/a de Proyecto tienen tales decisiones como responsabilidad propia dentro de

Sus equipos.

Debera dejarse claro y comprensible el rol, la responsabilidad y las obligaciones a
toda persona recién contratada o nombrada. Se debera proporcionar a los nuevos
empleados la informacién completa sobre las regulaciones y reglas internas, asi como
la asistencia en el caso de tener dudas. Los superiores deben ser conscientes de que
tienen la responsabilidad de fomentar un ambiente de trabajo positivo y motivador y
promover el trabajo en equipo, para asi evitar la desmotivacion, la discriminacion y el
fraude. En el caso de un incidente real o sospechoso, tienen la obligacién de tomar en
serio el problema, averiguar inmediatamente el caso y -si es necesario- tomar las
medidas correspondientes. Lo dicho es una tarea muy exigente, la cual merece seria

atencion.
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2.6.1 Principios.- Normas o ideas fundamentales que rigen la conducta de las

personas 0 empresas.

Compromiso social.- Es la disposicion consciente y responsable de la
Empresa con el pais, para promover su desarrollo comunitario, humano,
espiritual y material.

Pluralismo.- Promueve el respeto a las diferencias ideoldgicas, politicas,
culturales y econémicas de los empleados. La empresa sustenta la libertad
de pensamiento, de expresion y de catedra como manifestaciones del
intelecto.

Criticidad.- La empresa se constituye en un centro critico de la sociedad
que busca la vigencia de una sociedad justa, libre y solidaria, que permita
alcanzar una vida digna y socialmente comprometida.

Etica.- La Empresa se guia por los valores éticos de honestidad, honradez,
responsabilidad y justicia. Sus egresados se desempefian con un sélido
Caodigo de Etica profesional y humano.

Humanismo.- Contribuye a la construccion y promocién de los valores

humanos y la defensa de los derechos humanos.

2.6.2 Valores.- Son los cimientos de toda cultura humana y por tanto de toda cultura

organizacional. Estos conforman los principios éticos y el soporte filosofico del sery

que hacer de la Empresa, los mismos que permitiran de manera optima el logro de los

objetivos de productividad, calidad, compromiso y satisfaccion de su personal y de

sus clientes.

Honestidad.- EI compromiso de los miembros de la Empresa, es transparente
€OoNsigo mismo y con sus semejantes.
Respeto.- Es la base fundamental para una convivencia sana y pacifica. Para

practicarla es preciso tener una clara nocién de los derechos de las personas.
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El respeto es el interés por comprenderse a si mismo y a los demas y
contribuir a llevar adelante sus planes de vida en un mundo diverso. Sin un
respeto activo, es dificil que todos puedan desarrollarse.

Justicia.- Consiste en facilitar a cada miembro de la Empresa, las condiciones
para vivir en libertad y en igualdad; articular la solidaridad y el respeto en las
diversas actividades; permitir la toma de decisiones comunes a través del
didlogo de manera responsable; y, hacer valer los derechos de las personas.
Responsabilidad.- Es la consciencia de las consecuencias de todo lo que se
hace o deja de hacer sobre si mismo, la institucion o sobre los demas.
Laboriosidad.- Es el esfuerzo humano para conseguir algo de manera
autonoma o con la ayuda de los demas, con gran poder de transformacion.
Creatividad.- La creatividad es un forma talentosa de solucionar problemas
del entorno, mediante intuiciones, combinacion de ideas diferentes o
conocimientos variados; aportes que resultan de la singularidad de los
miembros, cuanto de las circunstancias del trabajo.

Perseverancia.- Es la fuerza interior que permite llevar a buen término las
actividades que se emprende, realizadas con alta motivacion y profundo
sentido de compromiso.

Paz.- Es el fruto de la sana convivencia; para hacerla posible es necesario un
ordenamiento social justo, en el que todos tengan las mismas oportunidades
para desarrollarse personal y profesionalmente.

Tolerancia.- Hace posible la convivencia social como expresion del respeto
por las ideas y actitudes de los demas.

Libertad.- La libertad es la posibilidad que tienen los actores para decidir por
si mismos y para actuar en las diferentes situaciones que se presentan en la

vida.
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Lealtad.- Tiene que ver con el sentimiento de apego, fidelidad y respeto que
inspira a los miembros de la Empresa, para llevar adelante acciones o ideas
con las que la empresa se identifica.

Solidaridad.- Se manifiesta cuando los miembros de la empresa se unen y
colaboran mutuamente para conseguir un fin comdn. La solidaridad tiene que
ver también, con el esfuerzo para impulsar la libertad, la igualdad y demas
valores morales en aquellos grupos que, por diversas razones, no pueden

disfrutar de esos valores.
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CAPITULO Il

3. ANALISIS SITUACIONAL

3.1 Andlisis Interno.

Al efectuar un analisis interno a los procesos que desarrolla la empresa,
permitira fijar las fortalezas y debilidades de la misma, donde se va a lograr
analizar las caracteristicas mas importantes de la empresa, permitiendo ademas, el
poder identificar la disponibilidad de recursos de capital, personal, activos,
calidad de producto, estructura interna y de mercado entre otros con la empresa.

El andlisis FODA dispondra determinar una adecuada administracion estratégica
a la empresa en cuanto a recursos materiales y humanos llegando a la evolucién
y desarrollo de la organizacion, ademas la modernizacion de los procesos
internos de negocio mediante soluciones especializadas, que se adapten a los
requerimientos especificos del cliente, para llegar a la optimizacion de la

operatividad e impacto positivo en los resultados financieros de la organizacion.

La operacion del negocio se ve soportada en la Cadena de Valor (Ver Anexo D),

la cual se divide en tres tipos de procesos:
Los Procesos Gobernantes, son aquellos tomados en cuenta por la Gerencia para

la planificacion y control de la organizacion, como son: Gerencia General y

Gerencia de Negocios.
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La linea operativa de la organizacion, esti formada por la secuencia encadenada
de procesos, para llevar a cabo la construccion de conjuntos habitacionales.

Esta linea viene determinada por la naturaleza de la actividad los Procesos
Principales o Productivos, son quienes generan salidas y tienen alto impacto
sobre la satisfaccion del cliente, como son: Disefio, Ventas, Compras,

Construccion, Entrega de Vivienda y Post-venta.

Los Procesos de Apoyo o Habilitantes, son todos los procesos internos que
prestan soporte a los principales y gobernantes, como son: Gestion de Recursos

Humanos, Operaciones, Asesoria Legal, Informatica.

“El desarrollo éptimo y la integracion de todas las actividades le brinda a las

empresas un alto grado de competi‘tividad”.9

A continuacion, la  descripcion de los procesos principales que tiene la
inmobiliaria al momento, mostrando cuéles son sus respectivas actividades y

resaltando observaciones.

3.1.1 Proceso de Construccion
El proceso de construccion inicia con la emision de la orden de trabajo, donde se
detalla la informacion sobre el proyecto el cual consta dentro de los planillajes,

estos son formatos establecidos para llevar el control y evaluacién de la obra.

Ademas la inmobiliaria, considera la contratacion del personal de mano de obra,

en forma independiente por medio de contratistas y subcontratistas.

?1SO 9001-2000 Macro proceso de Calidad.
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La generacion de un nuevo proyecto inicia con reuniones periddicas lideradas por
el Gerente de Negocios, Director de Construcciones, Administrador de
Proyectos y el Arquitecto proyectista, quienes llegan a establecer un
anteproyecto, el Gerente de Negocios es el responsable de validar y aprobar junto

a la Gerencia.

Determinando la ejecucion de los planos arquitectdnicos del anteproyecto, el
Asesor Legal inicia los tramites necesarios para la licencia de construccion,
ademas es el responsable de distribuir todos los documentos legales, permisos,
convenios, etc. El Asistente de Disefio es el encargado de revisar que el proyecto

arguitectonico, cumpla con todas las ordenanzas municipales.

La informacion de todos los proyectos debera contener lo siguiente:

a. Elandlisis de competencia;

b. Un croquis de localizacion del proyecto;

c. El material promocional del proyecto;

Figura N1: Proyecto Marcella, Conjunto cerrado de 14 casas.

Fuente: Empresa Romero&Pazmifio
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Igualmente la empresa realiza la emision de la siguiente documentacion legal de

los proyectos:

Escritura del lote;

T &

Constitucion del fideicomiso;
Certificado de gravamenes;

o o

Impuesto Predial;

Declaratoria de propiedad horizontal;

2

f. Certificado de cumplimiento de obligaciones.

La financiacién del proyecto esta a cargo del Gerente General, quien instruye
interna o externamente, la generacion de presupuestos con base en los planos

aceptados donde los principales calculos son:

Flujo de ingresos proyectado;

o &

Flujo de egresos proyectado;

c. Cuadro de financiamiento;

d. Flujo de caja;

e. Estudio econémico del proyecto;

f. Presupuesto indirectos.
El Director de Construcciones coordina con los respectivos Ingenieros y
Arquitectos Proyectistas, para la elaboracion de los planos Estructurales,
Hidro-sanitarios, Eléctricos y otros que se requieran segun las necesidades del

proyecto.

Se determina un portafolio del proyecto a través de un documento llamado

IRM (Informe de Regularizacion Metropolitana), el cual el Municipio del
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Distrito Metropolitano de Quito, por intermedio de las unidades técnicas de
Gestion Urbana de las administraciones zonales, calificara las solicitudes de
regularizacion con apego a las disposiciones de la ordenanza N°083 de la Ley
Organica del cédigo de Régimen Municipal, el mismo que contiene la

siguiente informacion sobre el proyecto:

= Juego de planos arquitecténicos del proyecto (copia simple) en
formato solicitado por el banco;

= Copia de planos de plantas y fachadas;

= Cuadro de especificaciones de construccion;

=  Presupuesto;

= Cronograma,

= Aprobacion de planos;

= Permiso de construccion;

» Estudios Hidro-sanitarios;

= Estudio de suelos;

= Estudio Estructural;

= Estudios Eléctricos.

Todos los disefios de planos deben tener:

= Laversion de los planos arquitectonicos disefiados por la Inmobiliaria.

= Todas las escalas utilizadas en los planos, deben ser correspondientes a
las escalas utilizadas en los planos arquitectonicos en la Inmobiliaria.

= El Disefio Estructural a cargo del Director de Obra.

= El Disefio Eléctrico a cargo de los Asistentes de Obra.

= EIl Disefio Hidro-sanitario a cargo del Supervisor de Obra
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Ademaés los documentos seran revidados periédicamente verificando:

e Optimizaciones en recorridos, ubicacién de cisterna, capacidad de
equipo hidroneumatico, cantidad de bajantes, cajas de revision,
diametro de los desagles y tuberias de agua caliente y fria, para evitar
que afecten la arquitectura del proyecto.

e EI Levantamiento topografico se realiza en conjunto con las
ordenanzas municipales del D.M.Q. a cargo del Director de Obra.

e EIl Estudio de suelos, a cargo del Director de Obra.

Una vez realizada una vista preliminar en el &rea de Construccion se

encontro las siguientes deficiencias:

1. EI presente analisis ha identificado diversas politicas internas, las cuales
son impuestas por apuntes de proyectos anteriores, en lo que respecta al
disefio de planos donde la empresa, ha seleccionado un formato de
requisitos minimos, para los proyectistas que se encuentra en el area, (Ver
Anexo E).

2. Ademés por comentarios de los Supervisores, afirman que muchos de los
formatos de construcciobn se muestran escasos de innovaciones

tecnologicas.

3. Dentro del andlisis, se ha evidenciado la falta de comunicacién directa
para la generacion de un proyecto, falta de capacitacion técnica para
manejar la produccion y las operaciones, departe de obreros quienes no
siguen con la obra sin supervision.
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4. El andlisis ha revelado también, que dentro del presupuesto de la empresa
no ha considerado realizar la revision posterior de forma integral de
todos los planos hidro-sanitarios, estructurales, arquitectonicos, eléctricos,
topograficos y estudios de suelos, de forma externa, es decir, con la ayuda
con un asesor entendido en la materia, proceso que consideraria mayores
sugerencias de calidad y recomendaciones aplicables al proyecto, durante

la construccion.

5. Dentro de la visita al Area de Construccion, se ha constatado la falta de
computadores, medios tecnoldgicos que permiten una facil y coordinada
comunicacion, para la continuidad del proyecto, ademas cuentan con un
software administrativo, (Multifox) mismo que no es flexible para

mantener una informacién actualizada del proceso de construccion.

6. Se ha constatado ademas una débil supervision de obra, por la falta de
personal de supervision en el area de construccion, la falta de ensayos y
pruebas de laboratorio durante el proceso constructivo, que respalden el
cumplimiento de aquellos aspectos técnicos minimos y necesarios para

garantizar la calidad técnica de la obra.

7. Se ha evidenciado la falta de documentacion escrita de respaldo que
garantice el cumplimiento de las especificaciones técnicas, por lo que no
es posible determinar el cumplimiento de aquellos elementos técnicos que
no son susceptibles de verificacion, debido a que no son visibles al
momento de realizarse la inspeccion fisica, como son los suministros

eléctricos.
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8. El proceso de Construccion, se ha evidenciado nepotismo en el personal
de ciertos niveles de Supervision de obra, donde se seleccionan: Técnicos

de Obras Publicas, Topdgrafos, Gedlogos, etc.

3.1.2 Proceso de Compras

El proceso de compras se ocupa principalmente, de generar y controlar la
adquisicion de insumos requeridos en los proyectos, bajo el esquema de drdenes
de compra, su elaboracion, control, aprobacion, difusion y entrega, el
responsable del proceso es el Jefe de Adquisiciones, se enfoca en el control y

mejoramiento del tiempo de respuesta del proceso.

Figura 2. Seleccién de materiales para pisos

Fuente: Fotografia tomada por la autora.

El proceso de compras inicia en base al presupuesto del proyecto, bajo los
pedidos de Construccion, donde el Bodeguero, verifica el stock de materiales
de forma visual y de acuerdo al requerimiento del Residente y genera notas de

pedido de materiales en ciertos materiales.
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El residente de obra, quien debera adjuntar todos los justificativos necesarios, ya

sean memorias de célculo, diagramas o referencia a planos para la aprobacion de

las notas de pedido de materiales. El Jefe de adquisiciones mantiene una base de

datos de proveedores antiguos, ya seleccionados por la linea de crédito concedida

a la empresa.

Actualmente la empresa no tiene una base de datos de proveedores nacionales

activos, y no puede extraer nueva informacion, considerando nuevos precios,

créditos y tiempos iniciales, sin embargo, los precios de los materiales no han

tenido una significativa variacion por ello al momento no se ha considerado

proveedores provisionales, se debe considerar que el Jefe de Adquisiciones tiene

poco tiempo en realizar la basqueda de nuevos proveedores.

Tabla 2: Costo Actual de Materiales de Construccion.

Costo de un Paquete de Materiales de Construccion

Tipo Descripcion Unidad Can’t/llcelzd a Valor Unitario Valor Mensual Total Anual

Varilla 10mm 2 $0.7740 $1.55 $1,270.84

Cemento 5acos 4 $5.8600 $23.44 $19,243.22,

Tablas 20 cm 4 $1.2000 $4.80 $3,940.59|

tiras 5cm 8 $0.4000 $3.20 $2,627.06

Clavos 21/2" 3 $1.1264 $3.38 $2,774.18

Cuarton 6m 5 $1.2000 $6.00 $4,925.74

Alambre 0 0.5 $25.0000 $12.50 $10,261.95

bloques 9%19*39 400 $0.2400 $96.00 $78,811.81

Cemento sacos 6 $5.8600 $35.16 $28,864.82

Cemento $acos 6 $5.8600 $35.16 $28,864.82

Arena metro cubico 1 $10.0000 $10.00 $8,209.56

" Cemento sacos 4 $5.8600 $23.44 $19,243.22

o tiras metros 6 $0.4000 $2.40 $1,970.30)

§ tablas 4 metros 8 $1.2000 $9.60 $7,881.18

a Cuarton 6 Metros 4 $1.2000 $4.80 $3,940.59

tiras 6 Metros 3 $0.4000 $1.20 $985.15]

Varilla 10mm 1 $0.7740 $0.77 $635.42]

Cemento sacos 4 $5.8600 $23.44 $19,243.22

Piedra Riple m3 2 $14.0000 $28.00 $22,986.78

Varilla 10mm 2 $3.8700 $7.74 $6,354.20)

Estribos 8mm / 15cm 2 $11.1900 $22.38 $18,373.00|

TOTAL MATERIALES DIRECTOS $354.96 $291,407.65

Estructura 2.5metros 8 $4.50 $36.00 $29,554.43

Cuarton 6 Metros 6 $1.20 $7.20 $5,910.89]

4 tiras 6 Metros 6 $0.40 $2.40 $1,970.30

‘g division interior 2m*2m 2 $12.00 $24.00 $19,702.95|
=
c

TOTAL MATERIALES INDIRECTOS $ 69.60 $57,138.56

Fuente: Diario “El Comercio” octubre 2009.
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En el sector de la construccion, los precios son muy variables y dependen mucho
de la economia a nivel mundial, pese a la poca afectacion a los productos
nacionales, las lineas de crédito no son extensas en periodos de tiempo, los
contratos son realizados hasta 30 dias de crédito con los proveedores, por ello la

empresa debe estar previamente financiada para la compra del material.

Inmediatamente de la entrega del material a bodega, donde se ejecuta la recepcién
de los materiales, el responsable es el bodeguero o el ayudante de Bodega,
quienes actlan periodicamente con la revision, conteo y recepcion de los

materiales requeridos en obra.

En la bodega de materiales, el bodeguero registra los ingresos de materiales en el
kardex de forma manual, pero muchas veces existen sobrantes los mismos que no

se realiza su respectivo conteo o registro.

El proceso de control a la administracion de Bodega se lo realiza periédicamente

en lapsos de tiempo no mayores a 3 meses.

En el despacho de materiales el bodeguero es responsable de la revision, conteo y

entrega de los materiales requeridos en obra.

Una vez realizada una vista preliminar en el area de Compras se encontrd las

siguientes deficiencias:

1. En el proceso de compra la empresa maneja materiales dirigidos a una
construccién de linea media, es decir con un alto grado de calidad en los
productos, los cuales son de alto costo y de cierta manera, en algunos
casos son importados, ahora la empresa se ha propuesto iniciar con
proyectos que integran materiales de linea alta, es decir, aquellos
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materiales excesivamente lujosos, pero la empresa aun realiza registro de
materiales de construccion manualmente y no lleva un registro o proceso

para el material que llega a ser un desperdicio costoso.

Dentro de las actividades de especificacion de requerimientos por parte de
los usuarios gerenciales, no se usa una metodologia que permita que el
usuario pueda expresar sus requerimientos en forma facil y dispuesta para
una retroalimentacion, muchas veces la emision de informes se realizan de
forma limitada y no es facil de adjuntar sugerencias a los proyectos ya

impartidos por parte de los trabajadores alternos.

Se ha evidenciado, dentro del proceso de compras que no existe un manejo
adecuado de los pagos a proveedores, por lo tanto no hay un correcto

manejo de tiempos y presupuestos.

Se ha evidenciado ademés que existen gastos innecesarios, en cuanto al
reemplazo de material eléctrico ya que no se llevan registros adecuados y
no existen politicas para la mantencion de ciertos suministros fragiles en
bodega, a la vez la empresa ha tenido un incremento de accidentes de
obreros, que es el resultado de graves errores en materia de seguridad y la

falta de difusion de un manual de seguridad laboral.
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3.1.3 Proceso de Disefio

En el proceso de disefio la responsabilidad inicia con
el Gerente de negocios o sus delegados, el presente
proceso abarca la gestion total del disefio partiendo
de una idea que conjuga los requerimientos de los
clientes, hasta la entrega de herramientas como

planos, permiso de construccion, presupuestos,

cronogramas y publicidad.

En el proceso de disefio es importante tomar en cuenta, el Control de
Documentacion Técnica, esto inicia cuando se obtiene los planos arquitecténicos
del anteproyecto previamente validados y aprobados por el Gerente de Negocios,
el Asesor Legal deberd iniciar los trdmites necesarios para la licencia de

construccion.

La entrega y recepcién de planos realiza el Director de Construcciones con el
apoyo del Supervisor de Calidad y Productividad, quienes verifican y validan los
planos recibidos de acuerdo a las especificaciones requeridas. ElI Gerente General
debera instruir interna o externamente la generacion de presupuestos con base en

los planos aceptados.
La entrega de proyectos a ventas lo realizara el Asistente de Disefio, quien sera la

persona que mantenga en custodia un solo ejemplar de la documentacién original
debidamente identificada.
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El nuevo documento original debidamente firmado no lleva sello alguno y es
mantenido en custodia en un archivo centralizado, administrado por el Asistente

de Disefio.

3.1.4 Proceso de Ventas

Arranca el proyecto con la venta de planos, la inmobiliaria establece el precio
promedio de las futuras casas, en base a una comparacion con la competencia,
estableciendo el precio promedio mas bajo frente al mercado, el producto que
ofrece la empresa, esta direccionado hacia un estrato socio econdmico de clase

media alta y clase alta.

La empresa establece una estrategia, en base al precio promedio donde se realizan
descuentos del 10%, brindando un beneficio para las primeras personas de la
compra, hasta llegar al punto de equilibrio, luego de ello aumenta el 10% a las
Gltimas casas por vender. EI Administrador de Proyectos, actia como responsable
de determinar el cumplimiento del punto de equilibrio del precio de cada
vivienda, e informarlo a Gerencia para la instruccion del inicio de la

construccion.
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Figura 3. Proyecto: Condominios Aragon.

CONDOMINIO

ARAGON

Fuente: Disefios de la Inmobiliaria “R&P”.

Al momento la empresa se encuentra ejecutando los siguientes proyectos:

Alsacia;
Genova;

Verona;

A W DM P

Sevres.
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La responsabilidad del Asesor Comercial, esta enfocada a la atencion al cliente,
quien busca la determinacion en la capacidad de pago y el cierre de ventas

directamente con el cliente.

Figura 4: Proyectos Entregados por la Empresa (2008)

Nuewa Via Oriental

For Cérdova

A 10 de Agosto
Ao pists O Galarza
Rumirizhui “/ L

5 S eropuerto Pomasqui
- g 3o -
8y <URioCoca o Panamericana
A 4 = Norte
6 de Diciembre : El Inca

Cumbaya

Fuente: Ubicacién de planos internos RYP

El Gerente de Negocios con el apoyo del Director Comercial, coordinan la
generacion de maquetas, dipticos, tripticos u otro tipo de recursos que se requiere

en el area de Ventas, para la comercializacion de los productos inmobiliarios.

Ademas, el Administrador de Negocios especifica y describe: el nombre del
proyecto, su monto a financiar, el plazo y las posibles opciones de crédito en las
Instituciones Financieras, como se presenta a continuacion:

Del presente proceso se desprenden los siguientes subprocesos considerados por

la Inmobiliaria:
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3.1.4.1 Recepcion de Dinero

Una vez captada una venta en efectivo la empresa, contempla el ingreso, manejo

y descargo de dinero recibido por parte del cliente.

El Asesor comercial recibe el dinero de clientes por concepto de reserva de la
vivienda o cierre de venta de la misma, se establece el monto méximo que podra
recibir es del 20% en efectivo, del valor de la vivienda para reserva. Asi también

podra recibir cheques en garantia.

La empresa concede la emision de comisiones por ventas, donde el Gerente de
Negocios, una vez iniciado el proceso de ventas del proyecto, informara a las
areas: de proyectos, comerciales, administrativas y operativas, el porcentaje de

comisiones que se reconoceran por la gestion de ventas.

3.1.4.2 Calificacion de Crédito

Al iniciar con el trdmite de compra, el Asesor Comercial solicita documentacién
para la aprobacion de crédito con solicitud de crédito, certificados de ingreso y
copias de los estados de cuenta, quien posteriormente, verifica la documentacién
recibida, y envia la documentacion a la Institucion Financiera.

En caso que la capacidad crediticia del cliente no sea suficiente, el Asesor
Comercial renegocia con el cliente la forma de pago, y realiza una tabla de

amortizacion como dato adicional para el cliente.
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Tabla N°3: Tabla de Amortizacion

Mombee del diente:

Proyecto: |

ROME ZhINGO Mimero de casa: |
trguei - EA

P& 201-008 - 00 Fecha |

Precio de vents plazo 7 ahs

Cucts inicial
Maonte a financiar

52.500,00
21.000,00

21.500,00

dividendos 24 meses

Cuota Fecha Tasa Cuota int.pg int.no pg cap.pg cap.noc pg saldo K

00/01/1800 31.500,00

1,00 31/01/1800 17 ,00% 1.000,00 445,25 - 55375 557,43 20.248,25
200 2502/1200 17,00% 1.000,00 430,51 - 58949 578,10 30.378,78
200 31/03/1800 17.00% 1.000,00 414 54 - BB5.48 800,97 29.791,30
400 20/04/1800 17.00% 1.000,00 288,38 - 801865 826,38 28.188,85
5,00 31/05/1800 17.00% 1.000,00 381,592 - 51807 854,65 28.571,58
8,00 230/08/1800 17 ,00% 1.000,00 285,28 - 53472 886,30 2Z7.938,87
700 31/07/1800 17,00% 1.000,00 248,29 - 65181 721,86 Z7.285,28
8.00 31/08/1800 17.00% 1.000.00 331.28 - 88874 78205 .8168.52
200 20/02/1800 17 ,00% 1.000,00 212,89 - 588,11 207,71 25.230,41
10,00 31/10/1800 17.00% 1.000,00 286,27 - 70373 858,97 25.228,69
11,00 20/11/1800 17 ,00% 1.000,00 278,41 - 72159 820,22 24.505,02
12,00 31/12/1800 17 ,00% 1.000,00 280,29 - 73971 590,33 23.765,38
13,00 31/01/1801 17.00% 1.000.00 241, - TEE0D 1.072.75 23.007.30
14,00 28/02/1801 17 ,00% 1.000,00 223,28 - 77872 1.170,86 22.230,57
15,00 31/03/1801 17.00% 1.000,00 204,38 - TA562 1.289,3T7 21.424.85
16,00 20/04/1801 17.00% 1.000.00 185,21 - 81479 1.43507 20.820,18
17,00 31/05/18901 17 ,00% 1.000,00 188,77 - 83423 1.8618,18 19.785,82
18,00 30/08/1801 17.00% 5.000.00 148,05 - 485385 - 14.831,88
12,00 31/07/1801 17 00% 1.000,00 126,08 - 87294 1.528,02 14.058,04
20,00 31/08/1801 17 .00% 1.000,00 105,78 - 88422 1.828 55 13.163,82
21,00 30/09/1801 17.00% 1.000.00 85.22 - 51478 230708 12.248.03
22,00 31/10/1801 17 ,00% 1.000,00 54,28 - 93564 2.020,07 11.313,39
2300 30/11/1801 17.00% 1.000.00 43,21 - 55879 488012 10.358.680
24,00 31121801 1700% 10.378.35 21,78 - 10.358 80 0,00 0,00

Fuente: Dpto. de Crédito R&P.

Si la calificacion de crédito tiene como resultado la aprobacion, esta informacion

es entregada al Asistente de proyecto.

El Asistente Operativo inicia el proceso de seguimiento de cartera.

El Asesor Comercial

es el

responsable de hacer el seguimiento a la

documentacion del cliente y generar tanto el convenio de reserva como la

promesa de compraventa o el contrato de adhesién.
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Dentro del proceso de Ventas existen Ordenes de Cambio emitidas por los
clientes donde el Asesor Comercial busca la acertada ejecucion en obra de
acuerdo a la negociacién documentada y acordada con el cliente, este proceso
busca la venta inmobiliaria partiendo del requerimiento especifico del cliente con
respecto a cambios constructivos deseados en su vivienda y acordados

previamente con el asesor comercial.

3.1.4.3 Modificadores

En muchos proyectos se suman cambios imprescindibles en el disefio final de la
obra y que la empresa ha disefiado un proceso de modificaciones de acabados
donde el Asistente de disefio es responsable de la negociacién de las
modificaciones de acabados que se requieren efectuar en una vivienda a solicitud

del cliente.

Los cambios deberan ser previamente revisados por parte del Director de
Construcciones y aprobados por el Gerente General ademas el asistente de disefio
expondré las alternativas de cambios a los clientes y les indicard el valor de
aquellos elegidos, se procedera a firmar el documento aceptando las

modificaciones y la forma de pago.

Una vez realizada una vista preliminar en el area de Ventas se encontro las

siguientes deficiencias:

1. Dentro del proceso de Ventas, se ha constatado la poca creatividad a los
anuncios publicitarios, el no darse a conocer por la escaza inversion en
nuevos formatos publicitarios para atraer y retener a los clientes. Donde no se
visualiza una correcta segmentacion, micro-segmentacion y personalizacion

en marketing.
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2. Se ha evidenciado también que la organizacion no busca un redisefio a través
del ciclo de vida de la publicidad: medicion de los consumidores,
planificacion de canales, compra/venta, creacion, entrega y reporte del

impacto, no se evidencia reportes al respecto.

3. El proceso de ventas abarca la captacion del cliente, pero en la empresa y en
especial dentro del proceso de ventas, no se realizan estudios para determinar
las necesidades del cliente como principal objetivo, andlisis de los riesgos y
posibilidades de incremento que existen dentro de una negociacion con el

cliente.

4. Se puede evidenciar que estan presentdndose deficiencias graves en el
establecimiento de estrategias para la captacion de clientes, se observo
ademas la  inexistencia de planes alternativos, planes de negocios,

planificacion inadecuada

5. En cada proceso analizado se ha denotado un estructura organizacional rigida,
autoridad excesivamente centralizada, burocracia excesiva lo que conlleva a
una comunicacion menos efectiva, lentitud en los procesos, expectativas poco

realistas, falta de prevision.
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3.1.5 Proceso de Entrega de Vivienda

En el inicio del proceso interviene el Oficial de Cartera, quien verificara el plazo,
con tres meses de anticipacion a la entrega de la vivienda, notificando por escrito
al cliente la entrega de la documentacién requerida y a la vez sera el responsable

de verificar la informacion y documentacion, de acuerdo al crédito concedido.

El objetivo de este proceso es tratar de que los requerimientos y especificaciones
ofrecidos al cliente estén dentro de los parametros establecidos por la empresa,
finalizando con la entrega del bien inmueble, antes de la ejecucion de este
proceso, la empresa realiza la transferencia de dominio donde busca normar las
acciones para obtener el desembolso del crédito para luego dar paso a la entrega

de la vivienda.

El Oficial de Cartera coordina por mail con el Director de construcciones la
preparacion de la vivienda y dar inicio al proceso de entrega de vivienda y
coordina con la notaria responsable del proceso legal del cliente, la obtencion de
una copia certificada de la escritura de restitucion fiduciaria de compra- venta

para cerrar el archivo del cliente.

Al finalizar el proceso el Fiscalizador es el Unico responsable de liberar la
vivienda, el Residente de obra deberd coordinar con el personal de limpieza la

preparacion de la vivienda para su entrega.

El Asesor Comercial, debera verificar que la casa se encuentra lista para entrega
con 24 horas de anticipacion a la cita con el cliente, en caso de que la casa no
cumpla con los requisitos de calidad, deberd solicitar los arreglos

correspondientes al Residente de Obra y coordinar una nueva cita con el cliente.
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Figura 5: Conjunto Habitacional “Verona”

Fuente: Planos Internos R&P

El Asesor Comercial debera hacer la entrega de:

(

e Llaves
e Manual de usuario

e Obsequio

¢ Informacién de como esté organizado el condominio

—
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3.1.6 Proceso Post- Venta o Servicio Técnico

“El servicio al cliente se introduce como un producto intangible, que
generalmente se experimenta antes de la compra, pero permite satisfacciones que
compensan el dinero invertido en la realizacion de deseos y necesidades de los

clientes”®

La empresa ha iniciado el nuevo proceso de post-venta, buscando brindar mayor
calidad en su producto y diferenciarse con el resto de constructoras, el cual tiene
como objetivo buscar los posibles requerimientos de clientes que provengan de
problemas constructivos, evaluando la responsabilidad de la empresa para
proceder a su solucion oportuna a los diferentes reclamos de clientes con respecto

a fallas detectadas en las casas entregadas

El déficit habitacional se amplia dia a dia, con fuerte necesidad de corregirse.

Este proceso, canaliza y planifica posibles visitas para la evaluacion de dafios en
las viviendas entregadas, interviene también para evaluar y coordinar la

reparacion de los reclamos presentados por los clientes.

Una vez realizada una vista preliminar en el area de Post-Venta se encontré las

siguientes deficiencias:

1. Es evidente la poca incidencia que tiene este proceso en la empresa, hemos
evidenciado la falta de manuales internos y politicas que regulen cada

actividad en dicho proceso.

10 Leppard, John y Mdyneus, Liz. Como mejorar su servicio al cliente
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Se evidencio ademés, que las obras no cuentan con la supervision de un
equipo ajeno al que ejecuta la propia construccién, que valore de manera mas
objetiva los posibles defectos que puedan dar lugar a reclamaciones del
comprador.

Todos los agentes que intervienen en la construccion no estdn involucrados
con el proyecto a emprender, puesto que no hay capacitacion al exponer el
mismo por tanto, se acota la insensibilidad con respecto a la actividad de

postventa: tanto en cuanto a los plazos como en cuanto a los acabados.

En el transcurso del afio 2009, segun el ultimo informe de Administracion, la
empresa ha presentado problemas frecuentes en la fase de post-venta, que son
los relacionados con los acabados, y entregada la vivienda son las incidencias
relacionadas con la pintura (30%), los solados y alicatados, incluidos los
solados de madera, (25%) y la carpinteria interior (24%), siendo protagonistas

de las reclamaciones en un 79% de los casos, anualmente.

Un dato alarmante en la comercializacion de viviendas es que el 95% de las
viviendas que se entregan en Quito, tienen mas de 10 reparaciones pendientes
en el momento de la entrega de llaves. Una cifra que no ha mejorado.
Ademaés, el porcentaje de viviendas con mas de 25 desperfectos ha

empeorado, al pasar del 35 al 39%.

En el &rea de post-venta, no existen suficiente contacto y cruce de
informacién hacia los clientes que influyan directamente en su nivel de
expectativas, provocando que se desarrolle comunicaciones negativas sobre el
servicio y/o abandone el proyecto de compra en caso de tener otra alternativa

de eleccién
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3.2 Analisis Externo

El analisis externo permite fijar las oportunidades y amenazas que la empresa

tiene frente a sus competidores, proveedores, legislacion y gobierno.

3.2.1. Influencias Macroeconémicas

Es importante el estudio comparativo de las diferentes influencias
macroecondmicas que tiene la empresa, quienes generan efectos positivos y/o
negativos en la organizacion causados por: factores politicos, sociales,

economicos, tecnologicos y legales

3.2.1.1. Factor Politico

La situacién politica en el Ecuador ha sido bastante inestable en afios anteriores
llegando asi a ser uno de las Gltimas elecciones de inversion para el mercado
internacional pero desde el afio 2007, se han dado cambios favorables en ciertos
sectores para el pais, el Econ. Rafael Correa inicia su mandato identificado como
izquierdista y nacionalista, a pesar de no contar con el apoyo total del Congreso
Nacional (grupo de derecha) en sus inicios. Surgiendo asi las promesas de
reestructuracion de la deuda externa, que comprende el pagar menos a los
acreedores y renegociar a favor del Estado, los contratos con las petroleras
multinacionales no ha sido de agrado para los organismos financieros
multilaterales. Sin embargo, el Presidente cuenta con un ambiente favorable con
los paises Sudamericanos con quienes desea impulsar la integracion politica,

econdémica y social.
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En estas circunstancias, las interrogantes sobre el futuro politico del Ecuador son
demasiadas, en un pais en donde se tendra un octavo presidente en diez afios y en

el que los tres ultimos jefes de Estado elegidos no han finalizado sus mandatos.

El Gobierno, ha impulsado al acceso a la vivienda en el pais, sin embargo las
ventas del sector inmobiliario cayeron en un 40% en el primer semestre del 2009
con relacion al mismo periodo del 2008, es decir por cada 10 casas vendidas el
periodo pasado, hoy se ha logrado vender 6, uno de los factores principales es el
dificil acceso a crédito hipotecario y ha demostrado su interés y preocupacion
impulsando el crédito para la construccion y la compra de viviendas a través del
IESS. Ha buscado mecanismo para que el sector inmobiliario sufra menos los
efectos de esta incertidumbre econdmica y politica. Esto porque la promocién
inmobiliaria es un gran generador de empleo, utiliza insumos y materia prima
nacional, provee soluciones de vivienda y dinamiza la economia como ningln

otro sector.

3.2.1.2. Factor Econ6mico

La industria de la construccion desde hace algunos afios, en las grandes ciudades,
se ha vivido un crecimiento muy acelerado de las actividades de construccion,
compra y venta de bienes inmuebles. La demanda es tan fuerte que los precios
han crecido a niveles inimaginables, generando importantes ganancias de capital
en muy corto plazo a mucha gente. Dando como resultado una burbuja de precios

que se desmorono a finales del afio 2008.

Durante el ultimo semestre del 2008 la crisis mundial ha efectuado la economia
del pais principalmente lo relacionado a: la disminucién sustancial en el precio

del petroleo, caida en las remesas de los migrantes que recibe el pais, moratoria
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de la deuda externa publica, burbuja financiera en los Estados Unidos donde
quebraron algunos bancos poderosos del pais, entre otros que han hecho que el
pais entre en un proceso de deterioro caracterizado, entre otros aspectos, por altas
tasas de inflacion, calificacion del pais como de alto riesgo, encarecimiento y
acceso restringido a las lineas internacionales de crédito, caida progresiva de la
actividad econdmica del pais y, por ende disminucion en el nivel de empleo de

mano de obra.

Pese a todas las ventajas y atractivos que ofrece la construccion, se observa un
decrecimiento en el numero de proyectos en marcha en la ciudad de Quito. Al
realizar una comparacion con afios anteriores, los proyectos han disminuido de 83
a 76 proyectos de casas y departamentos en la etapa de construccion, tendencia
notoriamente contraria al crecimiento evidente entre 2007 y 2008. La causa, ha
sido por las limitaciones al crédito hipotecario, sentidas a partir de finales del
2008.

Figura N° 6: Estadisticas del Crecimiento de la Construccion
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La respuesta de los promotores ha sido continuar trabajando, pero con mayor
prudencia. Pocos proyectos estan iniciando sin preventas suficientes que aseguren

el punto de equilibrio.

La actividad inmobiliaria y la construccion privada comenz6 a desacelerarse
producto de la crisis en los Estados Unidos y Europa, las circunstancias
internacionales potenciadas podrian afectar nuestra propia realidad, el mercado
parece haber dado alguna muestra de recuperacion aunque el ndmero de
compraventas siga muy distante de lo que fuera por lo menos en los dltimos 4

anos.

Los indices macroeconémicos de principal influencia en el mercado ecuatoriano
de la construccion son: la inflacién, el crecimiento del ingreso real por habitante,
la reduccién de las tasas de interés, la estabilidad de los precios de la

construccién, la disponibilidad del crédito, mismo que se analizan a continuacion:

3.2.1.2.1 Inflacion.

“La inflaciéon es medida estadisticamente a través del Indice de Precios al
Consumidor del Area Urbana (IPCU), a partir de una canasta de bienes y
servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos,

establecida a través de una encuesta de hogares”.™

" Banco Central del Ecuador. (www.bce.gov.ec)
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La inflacion tiende a reducir el estandar de vida por la disminucion del poder
adquisitivo. Las empresas que comercializan productos de consumo masivo
deberdn mantener una presencia continua 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 distintas industrias.

Tabla No. 4:
Inflacion desde Enero del 2008 a Noviembre del 2009

FECHA VALOR
Noviembre-30-2009 4.02 %
Octubre-31-2009 3.50 %
Septiembre-30-2009 3.29 %
Agosto-31-2009 3.33%
Julio-31-2009 3.85 %
Junio-30-2009 4.54 %
Mayo-31-2009 5.41 %
Abril-30-2009 6.52 %
Marzo-31-2009 7.44 %
Febrero-28-2009 7.85 %
Enero-31-2009 8.36 %
Diciembre-31-2008 8.83 %
Noviembre-30-2008 9.13%
Octubre-31-2008 9.85 %
Septiembre-30-2008 9.97 %
Agosto-31-2008 10.02 %
Julio-31-2008 9.87 %
Junio-30-2008 9.69 %
Mayo-31-2008 9.29 %
Abril-30-2008 8.18 %
Marzo-31-2008 6.56 %
Febrero-29-2008 5.10 %
Enero-31-2008 4.19 %

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Realizado por: Banco Central del Ecuador
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Figura No. 7:
Inflacion de Enero
del 2008 a Noviembre del
2009
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Fuente: Banco Central del Ecuador.
Realizado por: Banco Central del Ecuador

La incidencia de la inflacion en los indices de precios de los materiales, equipo y
maquinaria de la construccién han tenido un ligero reajuste de precios para
compensar los incrementos de los costos de construccién, impidiendo asi, que la
obra publica se paralice en el pais, desde junio del 2009 se ha mantenido un ritmo

ciclico.

Los niveles de inflacion actuales el perder su ritmo normal y llegar a superar al
digito, podrian provocar una pérdida de poder de compra del salario basico,
tensiones hacia el alza de valores de venta via costos y presién hacia la tasa de

interés.
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El alza de costos a mayor ritmo que el alza de los precios de venta en el desarrollo
tradicional de la construccion aplica restriccion para la rentabilidad de las

inmobiliarias.

3.2.1.2.2 Producto Interno Bruto.

“Valor total de la produccion de bienes y servicios de un pais en un determinado

periodo, con independencia de la propiedad de los activos productivos, realizados

> (o0 12
dentro de las fronteras geograficas de un pais”.

Tabla No. 5:
PIB de Enero de 1993 a
Enero del 2007.

FECHA VALOR
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 212 %
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 %

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Realizado por: Banco Central del Ecuador

2 Banco Central del Ecuador. (www.bce.gov.ec)
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Figura No 8:
PIB de enero de 1990 a enero del 2007
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Fuente: Banco Central del Ecuador.
Realizado por: Banco Central del Ecuador

La evolucion de este indicador macroecondmico referente a la construccion en
estos Ultimos afios ha ido en aumento, lastimosamente el sector productivo
nacional no ha podido experimentar un crecimiento similar debido al
estancamiento de algunas industrias, podemos observar cdmo ha variado en estos
17 afos el PIB, ha tenido un descenso notable en enero de 1990 era de 3% y a
enero del 2007 llegé a 2,49%.

En la actividad constructora, la generacion de contratos de venta, da inicio al
financiamiento de la construccion, en este afio no se ha tenido una fuerte
disminucion de proyectos de construccion en la ciudad de Quito, segun
estadisticas de diarios nacionales, en el afio 2009, se evidencio una reduccion de
proyectos de construccion de un 40%, al afio anterior; sin embargo la respuesta
de muchas empresas es seguir trabajando pero con prudencia.

Como salida a la crisis mundial, para los nuevos proyectos de construccion, es

necesario apuntar a la tecnologia, buscando soluciones rapidas y creativas. La
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publicidad juega un papel importante dentro de la venta, pero es necesario buscar
factores de diferenciacion para mayor captacion de clientes.

La construccion y tambien la actividad inmobiliaria en general es netamente pro
ciclica de la actividad econdmica general, se nutre de ella y la realimenta. Existe
consenso en que el afio venidero el PBI, crecera mas alla de cuél sea la cifra. Una
mayor disponibilidad de recursos proveniente de dicho crecimiento juega a favor

del mercado inmabiliario.

3.2.1.2.3 Poblacion por Estrato Socio-Econdémico

Los proyectos ofertados por la inmobiliaria son dirigidos mayoritariamente para
familias con ingresos medios altos y altos, por sus servicios estratégicos que
ofrece la empresa tales como: una excelente ubicacion en ciertas zonas del norte
de Quito, acabados de lujo, exclusividad, disefio moderno con ambientes
acogedores, Alta seguridad, y una combinacion con un entorno natural, ademas de
ello la Gerencia de la inmobiliaria busca agregar detalles y variedad en

alternativas de acabados y de mejor calidad dentro de un proceso de post-venta.

El nicho de mercado actual de la empresa esta dirigido al quintil cuatro y cinco de

la poblacion del Distrito Metropolitano de Quito.
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Tabla No. 6:
Poblacion por Estrato Socio-Econdémico
Diciembre del 2009.

MEDIO- MEDIO-
BAJO BAJO MEDIO ALTO ALTO
Q1 Q2 Q3 Q4 Q5

23%

21%

20%

19%

17%

10%

12%

19%

25%

33%

3%

8%

20%

27%

41%

Fuente: INEC Diciembre, 2009.

En el Ecuador existen sectores socioecondémicos parejos, como se reflejan en los
primeros quintiles los cuales enmarcan un 60% de la poblacion, donde el
porcentaje mas alto es el primer quintil, tendiendo a desaparecer el segundo

quintil.

El objetivo de la empresa, esta dirigido a cubrir los dos ultimos quintiles de la
ciudad de Quito, pese a los ultimos acontecimientos en la economia ecuatoriana
este porcentaje a descendido los dltimos afios, el nicho de mercado para la
Inmobiliaria es limitado, y dependiente de los actuales beneficios por parte de las
Instituciones crediticias del pais.

El motor movilizador de la inversion inmobiliaria y la constructiva privada de
viviendas es el ahorro privado. Por tanto donde se genera disponibilidad
excedente de recursos y que cuestiones motivan a esas fuentes a volcarlos a la
inversion inmobiliaria y cuales variables lo desincentivan seria un ejercicio

primario a realizar.
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3.2.1.3. Factor Social

La evolucidn de las variables fundamentales (empleo, tipos de interés, expectativas
de precios de la vivienda), dieron paso al descenso de las ventas en los afios 2006-

2007 y una cargada desaceleracion de los precios de las viviendas.

Nuestra sociedad se ha visto afectada por muchos factores, no hay una cultura
respeto a los valores, es normal ver personas que no tienen nivel cultural minimo
debido a que la educacion no llega a todos los sectores como lo establece la
constitucién, ademas que las rencillas politicas entre sectores no simpatizantes
han limitado la intervencion de varios organismos a la educacion, el
analfabetismo, delincuencia, alcoholismo, drogadiccion han ido en aumento desde

nuestra juventud.

Actualmente la iniciativa gubernamental de garantizar educacién y salud gratuita
empieza a funcionar, aunque no llega a todos los sectores del pais sino a los de

mayor acogida.

En el tercer trimestre de 2009 se observa una desaceleracion de la crisis global y
un mejoramiento de las condiciones financieras, aunque no se corrigen aun los
problemas del empleo de manera apreciable, ni la inversion y otros indicadores

macroecondmicos.
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Empleo, Subempleo y Desempleo.

El desempleo en el sector inmobiliario se incremento en el primer trimestre de

este afio. En Quito y Guayaquil, alrededor de 25 mil trabajadores se ven afectados

directamente debido a la paralizacion de la construccion.

Tabla 5: Tasa de Desempleo
MERCADO LABORAL EN EL ECUADOR
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Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), el desempleo subi6 a

9,1% en Quito y el subempleo, a 51,7% en el ultimo trimestre del 20009.

La industria de la construccion es uno de los sectores mas importantes y

estratégicos para el desarrollo de un pais, sus productos inciden de forma directa e

indirecta en el progreso de la sociedad, es también una compleja y dindmica

cadena de actividades sucesivas que se intercalan sujetas a una programacion

preestablecida y normalmente ejecutadas con un presupuesto fijado con

anterioridad al inicio de la obra.
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3.2.1.4. Factor Tecnoldgico

La tecnologia e innovacion es parte vital en la industria de la construccién, en la
empresa se mantienen soluciones tecnologicas sencillas, lo cual es imprudente ya

que estas deben estar ligadas a la proteccion continua contra desastres naturales.

Hoy en dia existe la necesidad de disponer sistemas tecnoldgicos de tratamiento
de la informacién, que garanticen de manera oportuna, fiable y rapida la
informacion necesaria para el mejor desempefio de la entidad y la implementacion
de programas de capacitacion a los recursos humanos que permitan la asimilacion

de los sistemas implantados.

Cabe destacar que son significativas las desventajas que vienen ligadas

directamente con el sistema tecnolégico de la empresa como son:

v No existencia de importe de equipos automatizados vinculados directamente
con la construccion.

v" Desinformacion de un parametro establecido de utilizacion real de los equipos
automatizados vinculados directamente con la construccion.

v" Escaso nivel de actualizacion de los programas de computacion utilizados.

v Falta de informes que indiquen €él % de utilizacion real de los programas de
computacion propios.

v Falta de determinacion en la ejecucion del presupuesto de gastos aprobado
para el desarrollo de las tecnologias de la informacion.

v Falta de integracion de las capacidades y conocimientos existentes en el

sector, para impulsar eficazmente la modernizacion de la Construccion.
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v Poca importancia a la busqueda de mecanismos de intercambio y la obtencién
de recursos, tanto de fuentes nacionales como extranjeras, para crear y
mantener grupos de investigacion y desarrollo.

v" Falta de difusién e informacion de conocimientos y avances tecnologicos en el
sector de la construccion, a través de medios apropiados de comunicacion y

educacion interna.

3.2.1.5. Factor Legal

Nuevos procesos de gestion urbana territorial en el DMQ. A partir del 20 de junio
del 2005 se implementa los nuevos procesos de gestion urbana territorial de
conformidad con las reformas a la Ordenanza 095. Con la incorporacién de estos
nUEVOS Procesos se procura una gestion eficiente y transparente que garantice una
dinamica actividad del sector constructivo del DMQ.

El nuevo proceso de gestion urbana territorial en el DMQ, implica:

* Presentacion en las ventanillas municipales de los requisitos y planos
correspondientes adjuntos al formulario del tramite respectivo con la firma del
propietario y del profesional. La firma del profesional debera ser reconocida ante

Notario Publico.

* Registro y validacion de datos del formulario.

* Emision de las respectivas actas o licencias municipales que autorizan la

ejecucion de los proyectos.

* Control del cumplimiento de la informacion declarada en los formularios,
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normativa vigente y en los procesos constructivos, a través de inspecciones

rutinarias, programadas y especiales.

» Auditoria de todo este procedimiento, incluida la gestion de infracciones y

sanciones.

Tramites que se incorporan al nuevo proceso

* Acta de Registro de Urbanizacion.

* Licencia de Construccion de Urbanizaciones.

* Acta de Registro de Subdivisiones y Reestructuraciones Parcelarias.

* Licencia de Construccién de Subdivision y Reestructuracién Parcelaria.

* Acta de Registro de Planos arquitectonicos (proyectos: nuevos, ampliatorios,

modificaciones, actualizaciones).

* Licencia de Construccion de Edificacion.

* Licencia de Trabajos Varios.

« Licencia para la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

* Licencia de Habitabilidad y Devolucion del Fondo de Garantia.

La empresa también se rige en el uso del Manual Legal del constructor, el cual se

creo con la finalidad de ser una herramienta juridica, de ayuda, consulta y soporte

para todos los profesionales de la construccion. Brindar informacion oportuna y
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actualizada es su meta principal, ya que de esta manera el constructor no solo
adquiere un conocimiento coyuntural sino que aprende a manejar la legislacion
ecuatoriana aplicable al &ambito en que se desenvuelve diariamente.. La completa
informacidn del Manual esta claramente expuesta en los diferentes temas que este
abarca, asi encontramos sobre el dmbito: Constitucional, Laboral (Régimen de
Seguridad Social), Societario, Tributario, Contratacién Publica, Contratos
Privados, y ademas toda la informacion correspondiente a la Mediacion y el
Arbitraje.

El Manual Legal es un documento de un altisimo contenido juridico técnico, por
lo cual se constituye en un servicio valorado. El interesado debe presentarse en
las dependencias de la Camara, ante el Tesorero, y previo el cumplimiento de los
requisitos econdmicos establecidos, se debe efectuar el pago. Los socios obtienen

un importante descuento del valor del Manual.

3.2.2. Influencias Macroecondmicas

Esta constituido por factores que influyen de manera inmediata en la relacion de
intercambio, entre los que se encuentran clientes, proveedores, competencia,
precio; Los gerentes de las empresas deberdn establecer relaciones con estos
grupos, que se clasifican como fuerzas incontrolables pero que pueden ser

influidas.
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3.2.2.1 Clientes
Para prestar un servicio conforme a las necesidades del cliente y conforme a la
capacidad de endeudamiento del cliente la empresa ha definido tres fragmentos

de clientes:

e En Relacién de Dependencia.- Pertenecerdn todas las personas que trabajen en
las diferentes instituciones privadas o publicas en el DMQ.

e Independiente o Negocio Propio.-Son tomadas en cuenta, todas las personas
que tengan un negocio propio y que perciban un monto determinado de
ingreso mensual alto mismo que es estipulado por la empresa para la

concesion de cualquier crédito.

e Cliente en el Exterior.- Aquellas personas que se encuentran como residentes
en los diferentes paises alrededor del mundo y que puedan pagar por el

producto de forma réapida.

La creacion del proceso de Post Venta ha surgido como estrategia de la empresa
que busca velar por el cuidado y atencion del cliente, asegurando la puesta en
marcha y la calidad de los diferentes proyectos. Ademas, asegura la calidad del
servicio que ofrecen las compaiiias, coordinando e interactuando con las

diferentes areas para cumplir con todos los requerimientos del cliente.

3.2.2.2. Proveedor

De acuerdo al tipo de servicio que brinda la Inmobiliaria sus proveedores son
limitados, en ciertos casos, a continuacion se describe de acuerdo a la

importancia:
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3.2.2.2.1 Proveedores Nacionales

A continuacion se detallan segun el orden de importancia para la construccion,

ciertos proveedores tienen una amplia variedad de productos:

Tabla N°8: Actuales Proveedores de la Empresa

PROVEEDORES DESTACADOS

N° NOMBRE RUC

1 DISTRIBUIDORA ROCAFUERTE DISENSA S.A. 0990347476001
2 HOLCIM ECUADOR S.A. 0990293244001
3 ACERIA DEL ECUADOR CA ADELCA. 1790004724001
4 HIDALGO E HIDALGO S.A 1790059111001

ACERIAS NACIONALES DEL ECUADOR SOCIEDAD
> ANONIMA A.N.D.E.C. 0990001340001
6 CONSTRUTORA NORBERTO ODEBRECHT S. A. 0990872015001
7 LAFARGE CEMENTOS S.A. 1790236862001
8 NOVACERO S.A 0590038601001
9 IPACS.A. 0991344004001
10 CONSORCIO HERDOIZA CRESPO FORTUNATO 1791279336001
FEDERICI

11 CORPORACION QUIPORT S.A. 1791844416001
12 AMANCO PLASTIGAMA S.A. 0990003769001
13 HERDOIZA CRESPO CONSTRUCCIONES S.A. 1790258688001
14 GRAIMAN CIA. LTDA. 0190122271001
15 PRODUCTOS METALURGICOS S.A. PROMESA 0990008167001
16 DIPAC MANTA CIA. LTDA. 1390060757001
17 COMPARIA INDUSTRIAS GUAPAN S A 0390001398001

Fuente: Empresa “Romero&Pazmino”
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Los principales proveedores para adquirir la ceramica son Keramicos y la
franquicia Disensa, los mismos que en algunos casos brindan asesoramiento en

ciertas areas que necesitan decoracion.

En los casos de proyectos donde se exigencia mayor elegancia, la empresa
dispone del proveedor Pedral, el cual proporciona a la empresa marmol, granito,
porcelanato, ceramica, piedras, travertinos y en algunos casos proporciona a la

empresa césped artificial.

Con el fin de brindar mayor calidad a los productos, la empresa ha tratado de

buscar fuera del pais por ejemplo:

3.2.2.2.2 Proveedores Extranjeros.

Ecomet.- Es una empresa que se dedica a todos los servicios del metal, como
empresa brinda una calidad maxima en sus productos como: homologacién de
soldadura de hasta 3g nos dedicamos a la venta y fabricacion de rejas, vallas,
mesas, mobiliario metélico, estructuras metalicas, construccion de pistas de padel
completa, Cristal templado 10mm 12mm, césped artificial deportivo, y también
cualquier articulo fabricado en hierro escaleras, balcones, damos servicios de
corte y plegado a medida del acero, latén, aluminio, todo tipo de trabajos

relacionados con el hierro.

Montadores de muebles y mobiliario, M3.- Empresa de montaje e instalaciones
de muebles, mobiliario y mamparas en Espafia con una mayor experiencia y

profesionalidad

Dispone de los medios y equipamientos necesarios para solventar todo tipo de
anomalias que puedan presentarse, contando con grandes profesionales que

garantizan la méxima calidad en el montaje.
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Grandes montajes, grandes instalaciones, de muebles y de mobiliario clinico,
industrial, Montaje de todo tipo de mueble de hogar, asi como de cocinas,
armarios, bafos, mamparas, oficinas, fendlicos con estructura metélica, fendlicos,
tiendas, colectividades, hoteles, muebles y estructuras de jardin, carpinteria,

transportes, mudanzas, etc.

Sekoit.- Empresa que se dedica a suministrar juegos de aldabas, con calidad y

garantizadas en seguridad.

3.2.2.3. Competencia

La inmobiliaria tomando en cuenta que algunas empresas de la competencia
como: Naranjo&Ordofiez, Uribe&Schwarzkopf, Fondos Pichincha, Grupo Beltec,
Cypco, Urbicasa, Inmobiliaria Corbal, Construecuador S.A., Inmocasales,
Tamayo& Asociados constructores, la Inmobiliaria Romero&Pazmifio ha logrado
la (Certificacion ISO 9001), para llevar un mejor control de sus productos,
satisfacer de manera adecuada las necesidades del cliente y para utilizarlo como

una ventaja competitiva respecto a las demas empresas del sector.
3.2.2.4. Precio

El precio establecido por la empresa deriva del estudio de rentabilidad y
realizando una comparacion con los precios establecidos con las demas
inmobiliarias, llegando a un precio promedio, dato que hace referencia para los

diferentes proyectos.

Tabla N°9: Precios de actuales de los diferentes Proyectos en el D.M.Q. Dic.2009

Nombre Sector Valor

Villas Vardana Valle de los Chillos 65.000
Mirage Norte de Quito 78.000
Verona Norte de Quito 77.451
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Nombre Sector Valor

Jardines de San Luis Valle de los Chillos 83.215
El Portal Equinoccial Mitad del Mundo 43.313
Parque Real Norte de Quito 70.104
Gran Victoria Norte de Quito 68.000
Mansion Plaza Cotocollao 75.000
Los Girasoles Valle de los Chillos 78.000
Ramada Norte de Quito 113.250

Fuente: Revista “El Portal”

La mayoria de proyectos tienen precios de lanzamiento con ciertos descuentos,
luego de transcurrir cierto tiempo, el precio de la vivienda aumenta porcentajes
semejantes a los antes descontados, la mayoria de proyectos buscan captar ventas

de viviendas, con el 10% de Reserva, el 60% a través del crédito hipotecario hasta

15 afios plazo y el restante 30% en base a cuotas mensuales sin interés.

Hoy en dia las constructoras ofrecen financiamiento directo con el IESS y otras

facilidades que el Gobierno ha propuesto ademas el financiamiento es de hasta 15

afios y con maédicas cuotas mensuales.

90




CAPITULO IV

4. DISENO DE LA AUDITORIA OPERATIVA APLICADA A
LOS PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS

4.1 Generalidades

Con el transcurso del tiempo la auditoria ha ido evolucionando en cuanto, a su
objetivo como consecuencia del desarrollo y tecnificacion del Control Interno y
en su grado de importancia, pues en un principio cuando el propoésito de la
auditoria era el de divulgar los fraudes, el control interno no era reconocido como

un elemento fundamental de las organizaciones.

El desarrollo del control interno, permitié que el objetivo de la auditoria de
descubrir fraudes pasara a un plano secundario, ya que la relacion control-fraude
tiene importancia méas desde un punto de vista preventivo que desde el enfoque de

la divulgaciéon o del descubrimiento.

Corresponde por tanto al control interno, por definicion, prevenir el suceso de
fraude y el error, responsabilidad que por consecuencia recae en la administracion
de la entidad, reservandose a la auditoria la mision de evaluar la eficacia del

control interno y de formular las recomendaciones pertinentes para mejorarlo.

La auditoria operacional puede entenderse y practicarse de una manera especifica,
implica diagnosticar sobre las operaciones o actividades que se examinan y
evallian, en qué medida se alcanzan las metas propuestas (eficacia), con qué nivel
de costo (economia) y con qué grado de eficiencia sobre un determinado aspecto

que ha sido evaluado con independencia y objetividad, llegando a presentar los
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resultados correspondientes que muchas veces incluye recomendaciones para

fortalecer y optimizar lo evaluado.

4.1.1 Definicion

La auditoria operacional puede definirse como el “examen y evaluacion
profesional de todas o una parte de las operaciones o actividades de una entidad
cualquiera, para determinar su grado de eficacia, economia y eficiencia y formular

recomendaciones gerenciales para mejorar.”13

4.1.2 Importancia

La auditoria tiene como propositos fundamentales, la determinacion de la
razonabilidad de los estados financieros y la evaluacion de la eficacia, economia 'y
eficiencia de las operaciones, como parte de la auditoria con un enfoque integral;
el control interno es la médula de toda organizacion, porque interrelaciona los
demas sistemas administrativos; y el trabajo de auditoria se realiza basandose en

el examen de operaciones seleccionadas con apoyo del muestreo estadistico.

Con el surgimiento de la auditoria operacional como un nuevo campo de ejercicio
profesional, se denomin6 a la auditoria tradicional como auditoria de estados
financieros o auditoria financiera, la cual con respecto a la auditoria operacional
presenta multiples diferencias expuestas en el siguiente cuadro que se presenta a

continuacion:

" Libro de Nudman-Puyol “Manual de Auditoria Operativa”
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4.1.3 Principales diferencias de la Auditoria Operativa con la Auditoria

En Cuanto a:

Objetivo

Alcance

Orientacion

Medicion

Financiera:

Financiera

Emitir opinién o dictamen
sobre la razonabilidad de la
situacion financiera de una
entidad a una fecha dada, asi
como sobre el resultado de
sus operaciones financieras
y el flujo de fondos para el
periodo que termina en

dicha fecha.

Proporcionar un grado de
confiabilidad de dichos
estados para usarlos en la
toma de decisiones
administrativas o gerenciales
y en el proceso de dar cuenta

de la gestion.

Limitado a las operaciones

financieras

Hacia la situacién financiera
y  resultados de las
operaciones de la entidad
desde un punto de vista

retrospectivo.

Principios de contabilidad
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Operacional

Determinar el grado de
eficacia, economia y
eficiencia de las operaciones
para formular las
recomendaciones para
corregir deficiencias o para
mejorar dicho grado de
eficacia, economia y

eficiencia.

Contribuir al logro de la
prosperidad razonable de la

empresa o entidad.

Ilimitado. Puede cubrir todas
las operaciones o actividades
que realiza un organismo,

entidad o empresa.

Hacia las operaciones o
actividades de la entidad en el
presente con proyeccion el

futuro.

No existen aun criterios de



En Cuanto a:

Método

Interesados

Quienes la Ejecutan

Contenido del Informe

Objetivo de la Evaluacion

Financiera

generalmente aceptados.

Las normas de auditoria

generalmente aceptadas.

Principalmente externos:
Accionistas, Gobierno,
Bancos; Entidades de
Crédito e Inversiones
potenciales.

Los contadores publicos con
personal de apoyo de la

misma profesion

Su contenido esta
exclusivamente relacionado

con los estados financieros

Determinar la naturaleza y
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Operacional
medicién  de  aceptacion

general.

No existen todavia normas de
auditoria operacional
generalmente aceptadas. El
método se determina de
acuerdo al criterio del auditor
operacional. Pueden
adaptarse normas de auditoria
financiera generalmente

aceptadas.

Desde el punto de Vvista
interno: la alta direccion.
Desde el punto de vista
externo los accionistas y el
gobierno y la comunidad
cuando se trata de una

entidad del sector publico.

Contadores  publicos con
participacién del personal de
la misma profesién y de
profesionales de otras

disciplinas.

Su contenido esté relacionado
con cualquier aspecto de
importancia de la
administracion o de las
operaciones de la entidad,

organismo o empresa publica.

Determinar las areas débiles o



En Cuanto a: Financiera Operacional

del control Interno alcance de los criticas mas importantes para
procedimientos de auditoria hacia ellas orientar todos los
financiera a emplear. esfuerzos de auditoria

operacional.

Reciente. Aln se encuentra es
Historia Larga existencia su etapa de formulacién

tedrica y de experimentacion.

Fuente: Auditoria operacional de inmueble, planta y equipos.htm

4.1 .4 Normatividad de Auditoria en el Ecuador

Normas Ecuatorianas de Auditoria— NEA; R.O. Edicion Especial N°5, del 30 de
septiembre del 2002.

Normas de Auditoria generalmente aceptadas. NAGA.

Son emitidas por el American Institute of Certified Public Accountants- AICPA.,
estas normas son de caracter obligatorio, quienes representan medidas de calidad en

la ejecucion y objetivos que se han de alcanzar mediante el uso de procedimientos.
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General Y

Personal

(Lo que debe
saber el
Auditor)

NAGA’S

1.1 Entrenamiento y
Capacitacion

Profesional

1.2 Independencia

1.3 Cuidado vy
Diligencia

Profesional
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» Técnica

+ Entrenamiento
» Capacitacion

» Experiencia

Actitud mental

del profesional

Sin omitir ningln
aspecto para que no afecte
los resultados de
Auditoria.

Que el informe exprese
juicios razonables,
valederos y debidamente
sustentados.

Elaboracion de los
papeles de trabajo.

Mantenimiento
confidencial de
documentos.

Manejo discreto de los
resultados.



Relativas a la
Ejecucion de

Trabajo

Realizacién
de una
Auditoria

1. Planeacion

y

Supervision.

2. Evaluacion del
Control Interno

3. Obtencion de
Evidencia

<

<

<
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1.1 Trabajo planeado en forma
técnica.

1.2 Programa de Trabajo hasta el
informe.

1.3 El jefe debe establecer
supervision dentro del grupo de

COSO |
COSO I
MICIL

CORRE

Sustentada de evidencia
comprobatoria valida, pertinente y
suficiente, que permita respaldar
las aseveraciones para emitir un

Informe justo y objetivo.



Relativos al

Informe

Contenido del
informe de
Auditoria

Estados Financieros
presentados de acuerdo a
los PCGA’s

Si los PCGA’s han seguido
uniformemente en el
periodo auditado.

Las revelaciones
informativas contenidas en
los Estados Financieros
deben considerarse como
razonables (a menos que
indigue lo contrario).

4. El informe contendra
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Objetivo da la auditoria y
motivo de su realizacion.
Metodologia utilizada,
enfatizando los
procedimientos que
permitieron reunir la
evidencia sustentadora.
Alcance y limitaciones del
examen.

Hechos o circunstancias
importantes analizados o
diagnostico.

Sugerencias y
recomendaciones
necesarias.

Pronostico de la
informacion.

Y todo otro elemento o
informacion que, a juicio
del auditor, mejore la

comprension del informe.



4.2 Fases de Auditoria
4.2.1 Planificacion Preliminar

Esta primera fase no es la mas importante pero si constituye una guia para el
posterior trabajo, facilitando asi determinar cuestiones fundamentales como: hacia
qué area se dirige el trabajo, cuantas personas se necesitan, el tiempo, es decir
crear las condiciones que permitan establecer los elementos de control de la
calidad.

Se trata del estudio que, previo a la ejecucion de la Auditoria, se debe realizar en
la entidad.
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4.2.1.1. Carta de Peticién

[ |e8
ROMEROYEZAZMINO

[Llerio InmobilioriCEEN

Eduardo Whymper N29-33 y La Corufia
@ 2555392 / 2234065 / 2234176 | 2542952
Quito - Ecuador

Senores:

JG “Auditor Externo”
PRESENTE:

De mi consideracion:

Me dirijo a ustedes, a peticion presentada por la Gerencia General de la empresa
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria, para solicitar la prestacion de sus
servicios de Auditoria, con el objeto de evaluar especificamente los procesos de
Construccion y Ventas de la entidad.

Dicha auditoria nos servira como base para la toma de decisiones posteriores,
encaminadas al beneficio econémico continuo que tiene actualmente la empresa,
por lo tanto la entidad proveera toda la informacion necesaria para la cumplir con
los objetivos de dicha Auditoria.

Atentamente,

Xavier Romero
Gerente GENERAL
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4.2.1.2 Narrativa de la Visita Preliminar

Y
& ) PP:
3 ;’" o EMPRESA ROMERO&PAZMINO éudltc_Jr:
d echa:
B AUDITORIA OPERATIVA
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Visita Preliminar

Nombre:  Xavier Romero Fecha: ...... de.......... 20...
Cargo: Gerente General Hora: ...........

Objetivo: Conocer las instalaciones de la Inmobiliaria y de los procesos que

desempefia en la misma.

¢Qué tipo de compafiia es?

¢A gué se dedica?

¢Quiénes son los directivos de la Entidad?

¢Cuéndo se creo la empresa legalmente?

¢Cual es el motivo para solicitar la Auditoria Operativa?

¢ Cudl es el nimero de empleados en la Entidad y areas a realizar la Auditoria?
¢Posee la empresa manual de funciones?

¢La empresa se encuentra asegurada de sufrir algin siniestro?

© © N o O b~ w0 D

¢Cuales son los procesos que tiene la empresa?
10. ¢ Quiénes son los responsables que intervienen en los procesos de la empresa?
11. ; Cual fue el financiamiento para constitucion de la empresa?

12. ¢ Cual es el tamafio de la empresa?
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4.2.1.3 Oferta Profesional

Direccion: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Oferta Profesional

Contribuimos a que las organizaciones cumplan con sus objetivos empresariales
ofreciendo servicios integrales que agreguen valor a su negocio. Mediante un
control eficiente y efectivo de las operaciones enfocado a la optimizacion de
recursos, encontramos soluciones innovadoras a las necesidades de nuestros
clientes brindando seguridad y confiabilidad.

Nuestros servicios son los siguientes:

« AUDITORIA EXTERNA

¢ DIAGNOSTICO DE LA ENTIDAD

% TECNICAS Y PROCEDIMIENTOS A APLICARSE EN EL
TRANSCURSO DE LA AUDITORIA.

% EXPERIENCIA DE LA FIRMA

% PRESUPUESTO DE TIEMPO Y CRONOGRMA DE TRABAJO

% HONORARIOS

% Web site: www.auditorexternojg.com
% Teléfonos: 2865-306- ext 007/2865-396 :
< Celular: 098922188/084555925
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Direcciéon: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Empresa:
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.
PRESENTE:

Estimados Sefores:

Nos es placentero poder entregarle nuestra presentacion de servicios profesionales
como Auditores Independientes.

La presentacion, que con mayores detalles se acomparia a esta carta, describe el
alcance de nuestros servicios programados, la asignacion de personal y los
servicios que JG “AUDITORES EXTERNOS”, presta a sus clientes,
incluyendo los controles de calidad que son tan importantes para este tipo de
Servicios.

JG “AUDITORES EXTERNOS”, es una firma de Auditores Independientes
cuyos miembros tienen méas de 25 afios de servicio continuo a la comunidad de
negocios en el Ecuador.

Consideramos que estamos singularmente calificados para proveer servicio
integral con calidad profesional a su compafia debido a nuestra experiencia y
capacidad que se resume asi:

v Nuestra orientacion al trabajo incluye un entendimiento y conocimiento de
los aspectos mas importantes de la industria, de su organizacion en
particular y de las areas que son esenciales para el éxito y para lograr
objetivos seguros.

Vuestra institucion es de prestigio e importancia para JG “AUDITORES
EXTERNOS”, por lo que esperamos tener la oportunidad de servirlos aspirando
a que nuestra propuesta esté acorde a su necesidad de servicio profesional
calificado.

Atentamente,
Johanna Guerrero
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4.2.1.4 Carta Convenio de Servicios Profesionales
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pDireccion: ecuador
Teléfono: 352-243-354
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Carta Convenio

Econ. Xavier Romero
Representante Legal
Eduardo Whymper N29-33 y La Corufia

Quito - Ecuador

Estimado Sr. Romero,

Esta carta es para confirmar nuestro acuerdo de la Auditoria Operativa que se
realizara por el periodo del 1° de enero al 31 de diciembre del 2007 a los
procesos de Construccion y Ventas, de acuerdo a los términos de trabajo que se

han acordado con la Empresa y nuestra firma.

1. Estrategiay Objetivos

Identificar las areas sensitivas de la Empresa para enfocar los esfuerzos y
procedimientos de auditoria que seran utilizados para determinar la razonabilidad

en los procesos de Construccion y Ventas, que sera analizada por nuestro equipo
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de auditoria; la planificacion para el trabajo a realizarse se encuentra disefiada
para responder a los niveles técnicos més altos y cumplir con las necesidades de
informacién para que la Empresa los utilice en la manera que ellos lo necesiten,
situacion que asegurara que el esfuerzo dedicado para llevar a cabo la Auditoria
Operativa se concentre en los aspectos significativos de las operaciones, logrando

informes oportunos, maxima eficiencia y honorarios razonables.

Se llevara a cabo los Procedimientos de Auditoria que vayan de acuerdo a las
necesidades establecidas, asegurandonos de que estos sean realizados por personal
que tenga un nivel relevante de experiencia y conocimientos adecuados para

Ilevar a cabo los procedimientos planeados.

Los resultados seran evaluados para determinar si se cuenta con la evidencia de
auditoria suficiente y competente, o si es necesario realizar procedimientos

adicionales.

Aunque una auditoria incluye adquirir un conocimiento suficiente del control
interno para planificarla y para determinar la naturaleza, oportunidad y alcance de
los procedimientos de auditoria que seran realizados, estd no estad disefiada para
proporcionar seguridad sobre el control interno o para identificar condiciones
reportables. Sin embargo, comunicaremos cualquier condicion reportable de la
cual nos enteremos, y elaboraremos cualquier otra comunicacion requerida por las

normas de auditoria generalmente aceptadas.
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2. Equipo de Auditoria y Presupuesto

e Presupuesto

La Auditoria Operativa se realizara con un presupuesto de 160 horas, equivalente
a 8 horas diarias por 5 dias habiles, por cuatro semanas, del 1 al 28 de febrero del

afo 2010.

e Equipo de Auditoria

Auditor Jefe de Johanna Guerrero,
Equipo Exp_eriencia Iabo[al de 2'_5 gﬁos 1G.
realizando consultorias de Auditoria.

Auditor Operativo Rafael Rea R.R.
Experiencia laboral de 5 afios

Asesor Técnico Veré6nica Mena V.M.
Experiencia laboral de 7 afios

De acuerdo a lo indicado en la planificacion preliminar se requiere elaborar el

siguiente presupuesto:

FASES HORAS
Planificacion Preliminar 6
Planificacion Especifica 4
Programacion 10
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Evaluacion del Control Interno 18

Medicion de los Riesgos de Auditoria 10
Aplicacion de Técnicas y Procedimientos, Papeles 104
de Trabajo y Hallazgos de Auditoria.

Comunicacion de Resultados 8
Presupuesto de horas estimadas: 160

3. Requerimientos del personal Técnico

Para la realizacion de la Auditoria Operativa en los procesos de Construccién y

Ventas se requiere personal que:

Tenga habilidad y sensibilidad suficiente para captar todas las relaciones.
Razonamiento empresarial.

Independencia, integridad, objetividad, confidencialidad.

Conocimientos actualizados, para una buena aplicacion de las Técnicas de
Auditoria y de esta forma obtener informacion.

Criterio profesional.

Personal con estandares técnicos y competencia profesional para que cumplan
sus responsabilidades con el debido cuidado.

Con un grado de entrenamiento técnico y eficiente.

Requerimiento de Equipos y Materiales

El Equipo de Auditoria requerira de equipos de computacion, suministros de

oficina, y demas recursos que sean necesarios para llevar a cabo la Auditoria

Operativa en los plazos establecidos.
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El Equipo de la Auditoria Operativa requerira:

» Equipos de computacion:

e 3 Laptop.
e 3 Flash memory.

> Suministros de Oficina:

Esferograficos de distintos colores.
Libretas para apuntes.

Lapices.

Borradores.

Hojas de papel.

Carpetas.

Tinta Correctora.

5. Honorarios

Nuestros honorarios han sido calculados hora consultor. Relacionando las horas
de trabajo presupuestadas para esta auditoria lo cual estimamos en $10.000,00
ddlares americanos mas impuestos.
Estos honorarios seran facturados de la siguiente forma:

30% al inicio del trabajo,

30% al final de nuestra segunda visita,

40% contra entrega del informe.

Atentamente,
Johanna Guerrero

Auditor Externo
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4.2.1.5 Contrato de Auditoria
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Direccion: Ecuador
Teléfono: 352-243-354
Contrato por Prestacion de Servicios de Auditoria Externa

Conste por el presente instrumento el contrato de prestacion de servicios de
, representada por el Econ. Xavier

auditoria externa contenido en las siguientes clausulas:
PRIMERA.- Contratantes.- Celebran el presente contrato; por una parte La Empresa
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.
Romero, a quien en adelante podra designarselo como “La Compafiia”; y, por otra parte
JG “Auditores Externos”, representada por su Gerente General Ing. Johanna Guerrero a
quien en adelante podra designarselo como “La Auditora”.
SEGUNDA.- Relacion Profesional.- Las partes indican que el presente contrato es de
orden profesional y que no existe relacion de dependencia personal entre “La Compafiia”

y “La Auditora”.
tales servicios, todo de conformidad con las siguientes estipulaciones:

TERCERA.- Materia Del Contrato.- “La Compaiiia”, suscribe el contrato con “La
a) Efectuar la Auditoria Operativa del proceso de Construccion y Ventas en la empresa

Auditora” para que ésta preste los servicios de auditoria y “La Auditora” acepta prestar

Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A., correspondiente al periodo de 1 de

Enero al 31 de Diciembre de 2007, de acuerdo con normas de auditoria generalmente
Dicho examen tendra por objetivo expresar un dictamen profesional de la

aceptadas.
ejecucion del proceso de control de acceso y si este presenta un manejo razonable que

ayude a la productividad de la empresa y por ende al cumplimiento de sus objetivos,
analizando parametros de acuerdo con los principios de contabilidad generalmente
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b)

La auditoria al proceso de Construccién y Ventas de “La Compaiiia” sera efectuada de
acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, las que incluyen pruebas de
cumplimiento de acuerdo a las normas establecidas por la compafiia para poder
identificar el cumplimiento del control interno y otros procedimientos de auditoria
considerados necesarios de acuerdo con las circunstancias.

La Gerencia es la unica responsable por el disefio y operacion de los sistemas de control
interno contable. En consecuencia, “La Auditora” no es responsable de perjuicios
originados por actos fraudulentos, manifestaciones falsas e incumplimiento intencional
por parte de los administradores, directores, funcionarios y empleados de “La
Compatiia”.

La auditoria a ser efectuada por “La Auditora” comprendera ademas la revision y la
emision del informe final de acuerdo al analisis realizado.

En caso que “La Compaiiia” requieran que “La Auditora” realice algun trabajo
adicional, u otro servicio requerido por “La Compariia” no incluido en ésta
clausula, se acordara previamente con “La Compaiiia” el alcance del trabajo
adicional y los honorarios correspondientes.

CUARTA. - Obligaciones de la Compafiia.- “La Compaiiia” se compromete a entregar
con la debida oportunidad todos los analisis e informacion que “La Auditora” solicite por
escrito en una carta de requerimientos.

Para el inicio de la revision final de “La Auditora”, “La Compafia” debera entregar
informacién al momento que lo solicitaren.

Para mejor cumplimiento de la auditoria contratada, se ha previsto una amplia
colaboracion de la Administracion de la empresa, auditoria interna y de los ejecutivos de
“La Compaifiia” para con “La Auditora”. La oportunidad y forma de ésta cooperacion
sera coordinada durante el transcurso del trabajo de auditoria. Toda informacién
solicitada por “La Auditora” para llevar a cabo sus labores debera ser proporcionada por
“La Compaifiia” en forma oportuna.

QUINTA.- Plazo de Entrega de Informes.- Los informes a emitirse sefialados en el
literal d) de la clausula tercera de este contrato, deberdn ser entregados hasta el 31 de
marzo del afio 2010.

SEPTIMA.- Honorarios para la Auditoria.- Los honorarios por los servicios de
auditoria objeto de este contrato se establecen en US$ 10.000,00 (Diez mil dolares
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00/100), los honorarios antes indicados no incluyen el IVA, ni los gastos de movilizacion,
alimentacion vy de estadia incurridos para el desarrollo del trabajo, los mismos que se
facturaran por separado. Los honorarios serdn pagaderos de la siguiente manera: el 30%
a la firma del contrato, 30% al final de nuestra segunda visita; y, el 40% a la entrega del
dictamen profesional.

“La Compaiiia” asume entera responsabilidad por la integridad y fidelidad de la
informacién entregada, incluyendo aquella que constard en las notas explicativas a los
mismos. Por lo tanto, “La Auditora” no asume por medio del presente contrato ninguna
obligacion de responder frente a terceros por las consecuencias gue ocasione cualquier
omisién o error, voluntario o involuntario, en la preparacién de los referidos estados
financieros por parte de “La Compania”.

OCTAVA.- Plazo de Duracion del Contrato.- El presente contrato, considerando la
naturaleza de las labores a realizarse esta sujeto a los plazos contemplados en la Ley de
Compaiiias y durara desde la fecha de su celebracion hasta el 28 de febrero del afio 2010,
tiempo dentro del cual “La Auditora” realizara y terminara las labores contratadas.

NOVENA.- Domicilio, Jurisdiccion y Competencia.- Las partes contratantes sefialan
como domicilio la ciudad de Quito y se someten de modo expreso a la jurisdiccion y
competencia de Jueces y Tribunales de la Provincia de Pichincha y a resolver cualquier
divergencia sobre la interpretacion, aplicacion o ejecucion del presente contrato por la via
verbal sumaria.

Para constancia de todas las estipulaciones antes descritas se firma el presente contrato,
en la ciudad de Quito, el 11 de septiembre del 2009.

Econ. Xavier Moreno Ing. Johanna Guerrero
GERENTE GENERAL GERENTE GENERAL
Empresa Romero&Pazmifio S.A. JG “Auditores Externos”
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4.2.1.6 Carta Compromiso

ROMER@OR- 3¢ ZMINO

Eduardo Whymper N29-33 y La Corufia
@ 2555392 / 2234065 / 2234176 | 2542952
Quito - Ecuador

Senores:
JG “Auditor Externo”
PRESENTE:

De mi consideracion:

2

Mediante la presente, la Empresa “Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria’
S.A., una vez presentada y revisada la oferta profesional, tomando en cuenta el
conocimiento y experiencia de los servicios que presta la presente Auditora,
aceptamos las condiciones y honorarios fijados en la oferta profesional y por lo
tanto, se puede dar inicio a la Auditoria Operativa a los procesos de Construccion
y Ventas lo antes posible.

Atentamente,

Xavier Romero
Gerente GENERAL
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4.2.1.7 Comunicacién de Inicio de Actividades

Direccion: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Sr.
Ing. Alejandro Pazmifio
Director de Construcciones

Presente:

De nuestras consideraciones,

Mediante la presente “JG Auditor Externo” y por la peticion presentada por la
Gerencia General de la Empresa Romero&Pazmifio comunicamos a usted que el
dia...... de........ 2010 iniciaremos con la auditoria contratada por la empresa con
las facilidades necesarias para la ejecucion de este trabajo.

Cargo

Nombre

Auditor Jefe de Equipo

Johanna Guerrero

Auditor Operativo

Rafael Rea

Asesor Técnico

Veroénica Mena

De ante mano nuestro agradecimiento por la atencion prestada a la presente.

Atentamente,
Johanna Guerrero
Auditor Externo
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Fases de la Auditoria

4.2.2 Fasel
Planificacion Preliminar
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4.2.2.1 Programa de Auditoria Preliminar

L, EX7T
& % - PP, 1/2
N > EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor: 3G
STV AUDITORIA OPERATIVA Focha:

v gp : AREA DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

PROGRAMA DE AUDITORIA PRELIMINAR
Objetivo:

1. Obtener informacion para identificar la aplicacién de procedimientos no
adecuados en las areas de Construccion, Disefio, Calidad — Produccion,
Cartera, Ventas, Servicio post- venta.

2. Realizar un diagnéstico, contemplando actividades, funciones y personal
involucrado del area bajo examen.

3. Determinar el tiempo requerido para la ejecucion oportuna de cada
procedimiento a aplicarse.

Procedimientos Ref. Fecha Resp. | Observaciones
P/IT

PLANIFICACION
PRELIMINAR

Realizar una visita previa a las
instalaciones de la empresa
Romero&Pazmifio S.A., obteniendo
un conocimiento previo del area de
trabajo bajo examen.

Recopilar documentacion e
informacién sobre la base legal
(leyes, estatutos, reglamentos,
instructivos)

Obtener un listado del personal
donde se detallan las actividades.
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N Procedimientos Ref. Fecha Resp. | Observaciones
P/T
4, Entrevistar a los empleados de los
procesos a auditar, con el fin de
determinar el riesgo inherente.
5. Revisar el organigrama estructural.

6. | Recabar informacion sobre el
software que utiliza la empresa para
SUS procesos.

7. | Realizar una matriz de riesgo en
base a las observaciones tomadas de
los anteriores procedimientos.
PLANIFICACION ESPECIFICA

8. | Motivos del examen.

9. | Objetivos del examen.

10. | Alcance del examen.

11. | Base Legal.

12. | Técnicas y procedimientos a
aplicarse.

13. | Elaboracion del trabajo y tiempos
estimados.

14. | Presupuesto de la Auditoria.

Elaborado por:

Fecha:

Supervisado por:

Fecha:
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4.2.2.1.1 Entrevistas

-

L
My

~
-
]
-

. l\s,/
i’ EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP.
9~ AUDITORIA OPERATIVA Auditor:
v 5 ~ AREA DE DIRECCION DE CONSTRUCCION Fecha:

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista

Nombre: Guillermo Maggio

Cargo:  Director de Construcciones
Fecha: " .. 2R SR il T ity . S 20z

Objetivo: Determinar el grado de eficiencia del proceso de Construccion.

Eall el

o

o

9.

10.

11.

¢Existen manuales escritos de procedimientos de construccion?

¢ Como se mide el producto final?

¢ Cudles son los puestos o actividades principales de la construccién?

¢ Brevemente detalle el inicio de construccidn de un proyecto a realizar en la
area de construccion?

¢ Cuales son los procedimientos internos a seguir dentro de la construccion por
la empresa?

¢Quiénes son las personas responsables en el Departamento?

¢Cuales son los principales documentos legales que se realiza en el inicio de
un proyecto de construccion?

¢Cual es el tiempo estimado para el proceso de Construccion?

¢ Cudles son los mas importantes aspectos a tomar en cuenta para la
elaboracion del presupuesto de un proyecto?

¢Cual es la forma de financiamiento que generalmente se realiza para un
proyecto?

¢ Cudl es el funcionamiento de un fideicomiso en la empresa?
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< % EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP
g ¥ o AUDITORIA OPERATIVA Auditor
‘A% AREA DE CONSTRUCCION Fecha-

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista
Nombre: Marco Peralta
Cargo:  Jefe de Adquisiciones
Fechatees. ... ... dell. . By 20..

Objetivo: Determinar el grado de eficiencia del proceso, que se realiza para la

adquisicién de materiales para la Construccion.

1.

wn

No ok

© ®

¢Existen procedimientos internos para la adquisicion de materiales, describa
el mismo?

¢Se compran las herramientas y demas activos de construccion?

¢ Cudles son los puestos o actividades principales de los empleados que
integran en el proceso de adquisicion?

¢Existen métodos de evaluacién para la eleccion de compra?

¢Se realizan inventarios periédicamente al material almacenado?

¢ Existe planes de contingencia para la adquisicion de materiales?

¢ El sistema computarizado de la empresa es adecuado para la funcién de a
desempefiar?

¢ Cudles son las personas encargadas de realizar dicho proceso?

¢Se despachan los productos terminados (a clientes, consignatarios, etc.)
unicamente sobre la base de 6rdenes de embarque, guia de remision o factura?

10. ¢Existe un fondo rotativo para materiales extras?
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R a
& i 2 - ]
S -° EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP:
- V¥, © AUDITORIA OPERATIVA Auditor:
ﬁr» A Fecha:
AREA DE CONSTRUCCION :

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista

Nombre: Hugo Escobar
Cargo:  Residente Hidro-Sanitario
Fechagueas:. A...... del. . B 2010

Objetivo: Determinar el grado de control de construccion de los proyectos a

realizar.

1. ¢Existen manuales de procedimientos para determinar las actividades de
control que se realizan en el inicio de la obra?

2. ¢Cudles son las principales actividades que realiza un Residente Hidro-
Sanitario?

3. ¢Cuél es el mecanismo que se emplea para solicitar la mano de obra?

4. ¢Cuales son los medios de comunicacion que se llevan dentro del proceso de
supervision?

5. ¢Cudl es la informacion relevante que se debe difundir en el proceso de

Construccion?
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5 ° EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP:
~ @4’ = _ AUDITORIAOPERATIVA Auditor:
S AREA DE CONSTRUCCION - DISENO Fecha:

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista

Nombre: Enrique Cervantes
Cargo:  Supervisor de Acabados
Fecha: " "l .20 il T ity . S 20z,

Objetivo: Determinar el grado de control de construccion de los proyectos a

realizar.

1. ¢Existen manuales de procedimientos para determinar las actividades de
supervisién de acabados de obra?

2. ¢Cual es el mecanismo para la ejecucién del proceso de supervision de
acabados?

3. ¢Existen pardmetros de cumplimiento para verificacion de acabados?

4. ¢Cual es la informacion relevante que se toma en cuenta para la iniciacion del
proceso?

5. ¢Existe base de datos de informacion anterior, sobre posibles reclamos o
materiales defectuosos?

6. ¢Cuales son las personas responsables en el proceso?

120



EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

AREA DE CONSTRUCCION

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

PP:
Auditor:
Fecha:

j ¥ 5 ? -
Entrevista

Nombre: Gustavo Mena
Maestro Mayor
2010

Cargo:
de

Fecha:

Hora:
Objetivo: Determinar el grado de supervision y eficiencia en la realizacion de la

obra de construccion.
¢Existen manuales de procedimientos para las actividades de supervision de

1.
¢ Cudles son los mecanismos de comunicacién en el proceso de construccion?

obra?
2.
3. ¢Qué tipo de métodos de evaluacion se emplean para el control y supervision

de la obra?
4. ;Como se realizan los informes de comunicacion sobre el progreso de obra?
¢COmo se realiza la seleccién de personal para obra?
¢ Cuales son los principales lineamientos de cumplimiento de actividades para

5.
6.
el Maestro mayor en un proyecto?
¢ Existe informacion cruzada con la Administracion sobre el progreso de la

7.
obra?.
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PP:
Auditor:
Fecha:

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
'EA DE CONSTRUCCION -CALIDAD Y PRODUCCION

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

- l ¢ ﬁlr»
Entrevista

Nombre: Luis Navarro
Cargo:  Supervisor de Calidad y Produccion
............ del. . B

Fecha:
Hora: SRR 74N M
Objetivo: Analizar el proceso de Supervision de Calidad y Produccion y

determinar la eficacia con que se maneja en la Construccion
1. ¢Existen manuales de procedimientos para el proceso de Supervision de

Calidad y Produccion?
cumplimiento del proceso Supervision de Calidad y Produccion?

2. ¢Cudles son los medios tecnoldgicos de comunicacién a utilizar para el
3. ¢Quienes son las personas responsables de llevar a cabo el proceso de

Supervision de Calidad y Produccion?

4. ¢Se utilizan medios de actualizacion y cuales describa son que se emplean en
el proceso de Supervision de Calidad y Produccién?

5. ¢Existen indicadores de Calidad empleados en dicho proceso y cuales son?

6. ¢Cual es el funcionamiento de dicho proceso y que herramientas personales

que son utilizadas?

7. ¢Existen lineamientos de cumplimiento de actividades en el proceso?
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PP:

X ,-'J,/
> EMPRESA ROMERO&PAZMINO :
Yy = AUDITORIA OPERATIVA Auditor:
" AREA DE VENTAS Fecha:
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Entrevista
Nombre: Alejandro Pazmifio
Cargo:  Gerente de Negocios
Fechagme. .. . ... .| dq. . . R 20...
Hora:; TUR1SSSL R SR8
Objetivo: Determinar el grado de administracién, control y ejecucién del avance
de proyectos, de acuerdo al presupuesto designado.

1. ¢Existen procedimientos directos con la Gerencia general y describa cuales son?
2. ¢Qué tipo de métodos de evaluacion se emplean para negociacion del proyecto?
¢Como se realizan los informes de comunicacion sobre la negociaciéon del

3.

proyecto?
¢Existen procedimientos especificos para la renovacion de negociaciones en el

4.

mercado?
¢ Cudl es el objetivo del Gerente de negocios?

5.
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EX Ty
- o
::1“ 5 EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP:
= - 2 ’AUDITORIA OPERATIVA Auditor:
v gp AREA DE VENTAS- CARTERA Fecha:
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Entrevista
Nombre: Cecilia Gomez
Analista de Costos
................. 20...

Cargo:
Fecha: LMWL LR I8 de

Hora:
Objetivo: Determinar los métodos de calculo que se utilizan para determinar los

costos de un nuevo proyecto.
¢Cuales son los medios a utilizar para analizar los costos de un determinado
para

1.
proyecto?

3. ¢Cudles son las principales actividades a realizar en un analisis de costos?

2. (Existe normativa interna para determinar procedimientos especificos
determinar costos?
4. ¢Cuales son las variables a determinar y cuales son los métodos a emplear para

5. ¢Quiénes son las personas que intervienen y cudles son sus principales funciones

las mismas?
a cumplir?
6. ¢Qué medio de comunicacion es utilizado para difundir informacion a la alta
gerencia?
7. ¢Cual es el método para llevar los presupuestos aprobados en la entidad?
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> »
L PP:
47 EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor:
v y 7 AUDITORIA OPERATIVA Fecha:
AREA DE VENTAS -SERVICIO POST/VENTA

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista

Nombre: Corina Vilema
Cargo:  Supervisor de Post-Venta
Fechateass. A, ... .. del. . BT 2010

Objetivo: Determinar el grado de cumplimiento de adecuados procedimientos

en la supervision de Post- Venta.

1. ¢Existen procedimientos especificos para el desempefio de cumplimiento del
servicio post-venta?

¢ Cuales son los principales lineamientos a cumplir dentro de dicho proceso?
¢Quiénes intervienen en el proceso?

¢Existen parametros de tiempo a cumplir en el servicio?

¢ Con exactitud cémo se realiza el servicio?

¢ Cudles son los mecanismos empleados para la realizacion de dicho servicio?
¢ EXisten costos a analizar en el servicio?

¢ Se manejan bases de informacion sobre clientes nuevos?

© o N o gk~ wDN

¢Existen cronogramas de tiempos para el cumplimiento de actividades?
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' i~ EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE VENTAS - TRAMITOLOGIA LEGAL
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

lfk 2

Entrevista
Nombre: Vladimir Naranjo
Cargo:  Asesor Legal
Fechafme:. . 1. ... .. def . . B 2010
Hora:; TUR1SSSL R SR8

PP:
Auditor:
Fecha:

Objetivo: Determinar el nivel de asesoramiento y debida asistencia a la empresa

con respecto a los asuntos de carécter legal

1.
2.
gestion legal de la empresa?
3.
4,
S.
6.

¢Cuales son las personas que intervienen en el proceso?
¢Existen manuales legales para adopcion legal de la empresa?

¢ Cudl es el objetivo principal?

126

¢Existen procedimientos legales internos a seguir para nuevos proyectos?
¢Cuales son los mecanismos de informacion para la empresa en cuanto a la

¢ Existen cronogramas de control para el cumplimiento de tramitologia legal?




4.2.3 Fase Il Planificacion
Especifica

El estudio y evaluacion adecuado del control interno, es la base para determinar el grado de confianza que va

a depositar en los procesos a auditar y permitird determinar la naturaleza, extension y oportunidad que va a
dar a los procedimientos de auditoria”.
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4.2.3.1 Cuestionario de Control Interno

EX
& ey,

~
-
=
-

& % ] EMPRESA ROMERO&PAZMINO
l;’" = AREA DE DIRECCION DE CONSTRUCCION

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

PE:

Auditor:

Fecha:

Objetivo: Determinar el nivel de control y supervision del Area de Construccion.

No. Preguntas Respuestas
Puntuacion Puntaje R :
1 . Servaciones
Si No |N/A Obtenida Optimo
1. Los manuales escritos internos de la empresa le
permiten un asesoramiento integral de las actividades
a realizar en la obra?
2. Los medios de comunicacién e informacién empleada
en el &rea, son veraces y completos?
3. La distribucion de actividades en el area, son precisas
para realizarlas en un  100%, en el periodo
establecido?
4, El proceso que tiene la empresa designado contemplan
indices de eficiencia y economia?
5. El cumplimiento de tareas encaminadas a la
supervision y control de actividades, se realizan de
acuerdo a la normativa existente en la empresa.
6. El control y evaluacion del proyecto en construccién
es direccionada a la gerencia de forma veraz?
7. Los tiempos para los proyectos son realizados en el
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tiempo estipulado y bajo las condiciones predefinidas.

Las condiciones designadas por parte de la supervision
son correctamente difundidas a todo el personal que

interviene en la actividad?

Influye la competencia en la designacion de

procedimiento de construccion para proyectos rurales?

Total
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- r] . .
8 L EMPRESA ROMERO&PAZMINO itor-
Sly Tl AUDITORIA OPERATIVA F” h' or
- AREA DE ADQUISICIONES echa.

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

Objetivo: Determinar el nivel de eficiencia en el cumplimiento de

procedimientos adecuados del Area de Ventas.

No. Respuestas
Preguntas

Si [No [N/A |Puntuacién | Puntaje | Observacion
Obtenida | Optimo

1 Los mecanismos de comunicacion permiten
una pronta respuesta para llegar a culminar

procedimientos en el area.

2 La distribucién de actividades internas de la
empresa, permiten al empleado un
acondicionamiento rapido, para un posterior

desempefio?

3 Se realizan peri6dicamente inventarios de las

existencias en bodega?

4 En la eleccion de proveedor se toma en
cuenta una amplia seleccion a base de

cotizaciones?

5 La evaluacién de precios sobre materiales de

construccion se los realiza con frecuencia

6 El procedimiento de entregar dinero es
realizado por personas del departamento

financiero?
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No.

Preguntas

Respuestas

Si

No

N/A

Puntuacioén
Obtenida

Puntaje

Optimo

Observacion

La verificacion de calidad de los materiales,

tiene procedimientos periddicos?

El sistema contable es adecuado para el
ingreso  de informacion  sobre  los

proveedores?

La recepcion y entrega de materiales en
bodega se realiza de forma sistemética y
contable?

Total
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% EMPRESA ROMERO&PAZMINO

§ o AUDITORIA OPERATIVA

AREA DE DISENO

v
P’ Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

PE:

Fecha:

Auditor:

Objetivo: Determinar los procedimientos adecuados para el proceso de disefio.

No. Preguntas Respuestas FUIEE RS
Obtenida | Optimo ;
Si No N/A Observaciones
1. | - - -
Existe manuales o politicas internas para el manejo
adecuado del presente proceso?
2. Existe una supervision del trabajo que se esta
realizando?
3. Los de comunicacion e informacién a la empresa son
adecuados y oportunos en cuanto a la entrega de
informacion?
4., La actividad de supervision se realiza diariamente?
5. Influyen personas ajenas al area de supervision en
cuanto a la evaluacion del progreso de un proyecto?
6. Existen indicadores de calidad para evaluar
actividades?
7. Se realizan registros de las evaluaciones y controles
que se realiza?
8. Tienen métodos previos de evaluacion  de los
materiales
9. Existen procedimientos posteriores para los materiales
que no cumplan con la normativa?
10. Existe una evaluacion posterior, para la verificacion

del deterioro de tiempo?

Total
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. EXTy
5,:\ L EMPRESA ROMERO&PAZMINO PE:
8 4 _ _ AUDITORIA OPERATIVA Auditor
= v F” 2 AREA DE DIRECCION COMERCIAL Fecha:
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Cuestionario de Control Interno
cumplimiento de

de eficiencia en el

Objetivo: Determinar el nivel
procedimientos adecuados
No. Preguntas Respuestas | Puntuacion | Puntaje
_ Obtenida Optimo :
Si [No |[N/A Observaciones
1. LIeth
El proceso de ventas cuenta con la actualizacion
necesaria para la implementacion de estrategias de
marketing?
2. e 4
Los manuales o politicas internas para el manejo
adecuado del proceso hacen referencia a un
presupuesto designado?
3 Existen pardmetros a cumplir sobre la eficiencia que se
realiza en cada actividad del proceso?
4 Existen medios de difusion de informacion en el
proceso?
> Se revisan y registran las observaciones previas a la
compra de los clientes por el departamento de ventas?

Existe un sistema informatico para la captacion de

ntes?

clie
Existe algun proceso adicional legal en el proceso?

Se utilizan documentos pre-enumerados para la
captacion de informacidn de los clientes que acceden a
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la compra?
Se utiliza algun sistema de aprobacion de clientes

antes consultado con el banco?




EX
&, 3 PE:
S L EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor:
5 g - AUDITORIA OPERATIVA Fecha:
LE . AREA DE POST-VENTA
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Cuestionario de Control Interno
Objetivo: Determinar los procedimientos adecuados para el proceso de post-
venta.
No. Preguntas Respuestas Puntuacioén | Puntaje
Si No N/A | Obtenida | Optimo | Observaciones

1. ’ S

Existe manuales o politicas internas para el

manejo adecuado del presente proceso?
2 Existe una supervision del trabajo que se esta

realizando?
8 Existen rangos de tiempo para el cumplimiento de

actividades de la supervision?
4 Existen responsables en el registro de

comentarios, quejas y/o sugerencias de los

clientes?
> Existen medios de publicidad para la difusion de

nuevos proyectos hacia los clientes?
6. Existen indicadores de calidad de satisfaccion del

cliente por el servicio prestado?
7 Existe personal técnico capacitado que efectle

dicho proceso?
8 ¢Se realizan métodos de encuesta para verificar la

satisfaccion del cliente?

S Se ampara presupuestos en el proceso?
10.

Se realizan planificaciones para el
emprendimiento del proceso?

Total
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4.2.4 Fase lll Ejecucion
del Trabajo

La fase de ejecucion del trabajo se concreta con la aplicacion de los programas

elaborados en la planificacion especifica y el cumplimiento de los estandares
definidos en el plan de la auditoria.
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& L EMPRESA ROMERO&PAZMINO

ST~ - AUDITORIA OPERATIVA

= l * : “* AREA DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

ET.
Auditor:
Fecha:

Programacioén de Ejecucion de la Auditoria

Procedimientos

Ref./PT

Fecha

Resp.

Observaciones

Area de Construccion

Solicite listado de control de inicios y
finalizacion de obras arquitectonicas vy
verificar que los proyectos estén cumpliendo
con los plazos establecidos

Seleccion de una muestra representativa de
los items encontrados seleccione 2 proyectos

con el método se seleccion aleatoria.

Analizar de los proyectos solicitados y
comprobar si cumplen con la base legal
establecida en el DMQ.

Verificar que los recursos que se vayan a
asignar estén debidamente justificados para

que los apruebe el Representante Legal.

Aplicar indicadores de gestion a un proyecto
para evaluar su eficiencia, efectividad y

economia con la que se realizo el proyecto.

ET

Revisar los informes y planillas sobre la
gjecucion del proyecto que entrega el

responsable y jefe del Area de Proyectos.

Auditor:
Fecha:

Area de Ventas

Solicitar manuales, reglamentos, instructivos
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Procedimientos Ref./PT Fecha | Resp. | Observaciones

relacionados al area de Ventas.

De los dos proyectos escogidos determinar si

los procedimientos de contabilidad y control

interno que se utilizan estan de acuerdo con

los procedimientos establecidos que se

describen en la empresa.

Verificar quienes fueron los responsables de

la venta del proyecto.

Revisar los documentos legales que

intervienen en el proceso de venta de la

vivienda.

Verificar el proceso de captacion del cliente.

Verificar si  se han realizado las

comunicaciones en las cuales se detalla la

necesidad de confirmar al cliente

Verificar los valores de los proyectos

vendidos conjuntamente con lo de los

clientes.
Elaborado por: Aprobado por:
Fecha: Fecha:

4.2.4.2 Papeles de Trabajo

137




“Los papeles de trabajo son ¢l conjunto de cédulas y documentos elaborados y

obtenidos por el auditor durante la auditoria y sirven para:

1) Evidenciar en forma suficiente y competente el trabajo realizado

2) Respaldar el dictamen (si se trata de auditoria financiera), y las conclusiones y
recomendaciones del informe™*”.

La cantidad y el tipo de papales de trabajo a ser elaborados dependeran, entre

otros, de diversos factores:

a. Lacondicién y caracteristicas de la empresa a ser auditada.

b. El grado de seguridad de los controles internos.

c. Lanecesidad de tener una supervision y control de la auditoria.
d. Lanaturaleza del informe de auditoria.

“ Folleto de Auditoria de Gestién Dr. Jorge Badillo.
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4.2.4.3 Hoja de Hallazgos

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

" > AREA DE CONSTRUCCION Y VENTAS
i_ﬂ Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

HOJA DE HALLAZGOS

CONDICION:

CRITERIO:

CAUSA:

EFECTO

Elaborado por: Supervisado por:

Fecha: Fecha:
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4.25 Fase IV
Comunicacion de Resultados
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4.2.5.1 Borrador del Informe de Auditoria

Al completar el proceso de la Auditoria se presentara un informe escrito que
contenga comentarios, conclusiones y recomendaciones sobre los hallazgos de
importancia que se determinaron, ademéas de las opiniones pertinentes de los
funcionarios y otros hechos o circunstancias relevantes que tengan relacion con el
examen efectuado. Para la comprension integral del documento el informe debe
ser objetivo, imparcial y constructivo. El informe sefialard los casos maés
relevantes que se detectaron como debilidades en el incumplimiento de leyes y
reglamentos aplicables, incluyendo de ser posible, el pronunciamiento y opinion
de los funcionarios responsables del ente, programa o actividad objeto de la
Auditoria, manifestadas con relacion a los resultados comunicados y a las
medidas correctivas aplicadas por la administracion durante el proceso de
Auditoria.

Una vez finalizado el estudio de los resultados del examen, se enviard una
convocatoria con 48 horas de anticipacion indicando el lugar, dia y hora para la
lectura del borrador del informe.

Es decir que el borrador de Auditoria es un informe presentado a la primera
discusion que esta sujeto a modificaciones de acuerdo a los documentos que

presenten los involucrados.
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4.2.5.2 Informe de Auditoria

# JG AUDITORES EXTERNOS S.A.

= -
l -i_ -
INFORME DE AUDITORIA

A la Gerencia General de la empresa “ROMERO& PAZMINO” Ingenieria
Inmobiliaria S.A.

Hemos realizado la Auditoria Operativa de los Procesos de Construccion vy
Ventas al 31 de diciembre del 2007 y los correspondientes rubros:

a) Emision de Proyectos.

b) Financiamiento de proyectos.

c) Tramitologia legal para inicio de proyectos.

d) Disefio y estructuracion.

e) Entrega de viviendas.

Dichos aspectos mencionados anteriormente son responsabilidad de la gerencia.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre el accionar de la entidad
contrastando su rendimiento, efectividad, eficiencia y economia contra las pautas
0 normas establecidas para solida gestion de la construccion y ventas de la

empresa “Romero& Pazmifio”.
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Nuestra Auditoria fue realizada en base:

Estudio Preliminar
Revision de Objetivos, normas y politicas
Evaluacion del control Interno

Nuestro informe contiene comentarios, conclusiones y recomendaciones para

mejoras reales y potenciales.

Las recomendaciones han sido discutidas y aceptadas por el jefe de area con

quienes hemos desarrollado un plan estratégico para monitorear la implantacion.

Reiteramos nuestro compromiso de asesorar a la administracion para contribuir al
desarrollo de la empresa Romero& Pazmifio. A la vez dejamos constancia de
nuestro reconocimiento por la total colaboracién que hemos recibido de nuestro

trabajo.
Capitulo |

1. Antecedentes

1.1 Motivo del Examen

La presente Auditoria Operativa, se la realiza para medir la eficiencia, efectividad
y economia de los procesos de Construccion y Ventas de la empresa

Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.

1.2 Objetivos del Examen

Obijetivo General

< Determinar los niveles de eficiencia y efectividad, de los procesos de Construccion
y Ventas de la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.
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Obijetivos Especificos

Determinar el grado de eficiencia y efectividad de los procesos de Construccion y

Ventas de la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.

Verificar los adecuados procedimientos de control interno establecidos para el
cumplimiento de actividades designadas para los nuevos empleados dentro del inicio

de una obra.

Determinar el grado de cumplimiento de la normativa legal externa por parte del
Municipio del D.M.Q. (Distrito Metropolitano de Quito)

Efectuar un examen detallado de las debilidades criticas de los proceso de
Construccion y Ventas de la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria
S.A., utilizando técnicas de auditoria y asegurar que los hallazgos obtenidos estén

acorde a la realidad

Desarrollar el informe final de auditoria con el propésito de asegurar que los
comentarios, conclusiones y recomendaciones sean aplicados a los Construccion y

Ventas de la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.
1.3 Alcance del Examen

Comprende el analisis y evaluacién de las actividades realizadas en los procesos de
Construccion y Ventas de la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.,
en el periodo comprendido entre el 1 de enero al 31 de diciembre del 2007.

1.4 Base Legal

La empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A. fue constituida

mediante escritura publica otorgada el 21 de marzo del 2001, ante el sefior Doctor

Fernando Polo Elmir, Notario Vigésimo Séptimo del Cantdn Quito, debidamente

inscrita en el Registro Mercantil del mismo canton Quito, bajo el ndmero

ochocientos veinte y cuatro.
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Las disposiciones legales que servirdn como criterio profesional en el desarrollo

del presente examen es la siguiente:

e Ley de Compafias.

e Ley de Régimen Tributario Interno.

e Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Interno.

e Reglamento de comprobantes de venta y facturacion.

e Normas ecuatorianas de Contabilidad — NEC.

e Reglamento institucional de la Camara de la Pequefia Industria de Pichincha
(CAPEIPI).

e Cadigo de trabajo.

e Ley del Ejercicio Profesional de los Ingenieros Civiles del Ecuador.

e Caddigo de Comercio.

e Ordenanzas Municipales Metropolitanas 0255 de Régimen de Suelo para el
DMQ, Ordenanzas Metropolitana 0031 Conformacién del plan de uso del
suelo, Ordenanza 3746 Normas de Arquitectura de Urbanismo, Reglamento
de Procedimientos para la Medicién del suelo y Edificacion  del
28/Agosto/2008 las cuales constan en el Registro Oficial 83.

e Ley Organica del Cédigo de Régimen Municipal.

1.5 Elaboracion del Trabajo y Tiempos Estimados

La auditoria operativa a los procesos de Construccion y Ventas, se realizard con el

siguiente equipo:

Equipo de Trabajo (tres integrantes):
1 Auditor Jefe de Equipo: CPA Johanna Guerrero

1 Auditor Operativo: CPA Rodrigo Rea
1 Asesor Técnico: CPA Veronica Morales
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El tiempo estimado para cumplir con la auditoria operativa a los procesos de
Construccion y Ventas de la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.,

se ha estimado en 70 horas en dias habiles, distribuidos de la siguiente manera:

Fases Dias
Planificacion Preliminar 8
Planificacion Especifica 12
Ejecucion del Trabajo 132
Comunicacion de Resultados 8
Total dias 160

Los procedimientos antes mencionados los realizaran las tres personas que integran el

equipo de trabajo y de acuerdo a lo programado.

La auditoria operativa se iniciaré el 01 de enero del 2010 y terminara el 31 de marzo del
2010.

Capitulo 1l
2. Resultados de la Auditoria.

Capitulo 111
2. Indicadores de Eficiencia, Efectividad y Economia
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4.2.5.3 Convocatoria para los interesados del Informe Borrador:
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Direcciéon: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Sefiores:

Empresa Romero&Pazmifio
Presente:

De nuestras consideraciones,

Mediante la presente nos complace informarles que la Auditoria Operativa a los
procesos de Construccion y Ventas de la empresa ha llegado a su fin, por lo cual
la lectura del informa sera el dia........... Gl ... 2010, en el
auditorio principal de la instalaciones de la empresa, ubicada en la Avenida
Eduardo Whymper N29-33 y La Corufia. Este acto empezara a la 16:00 pm
Rogamos puntual asistencia.

Atentamente,

Johanna Guerrero
Auditor Externo
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4.2.5.4 Acta de Conferencia del Informe de Auditoria

Para dejar constancia de lo actuado, el jefe de equipo elaborard un acta de
conferencia final la que sera firmada por todos los funcionarios asistentes. En caso
de que algun funcionario se negare a suscribir el acta, el Jefe de Equipo dejara

constancia del motivo de esta situacion.

ACTA FINAL DE LA CONFERENCIA DE AUDITORIA OPERATIVA A LOS
PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS PARA LA EMPRESA
ROMERO& PAZMINO INGENIERIA INMOBILIARIA S.A.

La conferencia de Auditoria Operativa a los procesos de construccion y ventas de
la empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A. realizada por la
Auditora JG Auditor Externo S.A., dando lugar a la peticion formulada por el
Equipo de Auditores el dia ............... deARE............. 2010 se realizd en la sala
de conferencias de la empresa Romero&Pazmifio ubicado en el Distrito

Metropolitano de Quito.
En la conferencia participaron:

Gerente General;
Director de Construccion;
Gerente de Negocios;
Gerente Administrativo.

La conferencia aprobé el informe borrador de la Auditoria realizada, para dejar
constancia de esto se procede a firmar el acta:

FIRMAS
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4.25.5 Informe Final

Informe Final

Informe de los auditores independientes

El 1 de marzo del 2010 terminamos la auditoria operativa.

Objetivos, alcance y enfoque
Los objetivos generales de este contrato, son los siguientes:

« Documentar, analizar y reportar sobre la condicion de las operaciones corrientes
en los procesos de Construccion y Ventas.

« Identificar areas que requieren mayor atencion

« Hacer recomendaciones para una accion correctiva 0 mejoramientos.

Nuestra auditoria operacional abarco actividades vinculadas a los procesos de
construccién 'y ventas. Nuestras evaluaciones incluyeron las condiciones

financieras y operacionales de las unidades.

La informacién consultada en el curso de nuestros analisis fue auditada o revisada
por nosotros y, por lo tanto, no expresamos una opinion o cualquier otra forma de

seguridad sobre esta.

La auditoria operacional comprendio entrevistas seleccionadas con el personal de

la gerencia y el personal de operaciones en cada una de las unidades estudiadas.

También evaluamos documentos, archivos, informes, sistemas, procedimientos y

politicas seleccionadas, cuando lo consideramos apropiado. Después de analizar la
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informacion, desarrollamos recomendaciones en base a conclusiones para hacer
mejoramientos. Luego analizamos nuestras evidencias y recomendaciones con el
personal apropiado de gerencia de la unidad y con usted, antes de entregar este

informe escrito.

Evidencias y recomendaciones.

Todas las evidencias significativas estan incluidas en este informe para su
consideracién. Las recomendaciones de este informe representan, a nuestro juicio,
aquellas que mas probablemente traeran mejoramientos en las operaciones de
organizacién. Las recomendaciones difieren en aspectos como la dificultad de
implementacién, la urgencia, la visibilidad de beneficios, la inversion requerida en
instalaciones y el equipo o en personal adicional. La naturaleza variable de las
recomendaciones, sus costos de implementacion y su impacto potencial en las
operaciones deben ser considerados al tomar sus decisiones sobre los cursos de

accion.

Legalizado por:

Econ. Xavier Romero Ing. Eduardo Reinoso
Socio — Representante Legal Superintendencia de Compafiias

No. SC-RNAE-034

Quito, 03 de marzo del 2010.

150



CAPITULO V

5. APLICACION PRACTICA DE LA PROPUESTA DE
AUDITORIA OPERATIVA A LA EMPRESA “ROMERO &
PAZMINO” INGENIERIA INMOBILIARIA S.A.

En este capitulo, se presenta el caso practico sustentado en el disefio de la auditoria operativa

previamente realizada en capitulo V.
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Fases de la Auditoria

5.1 Fase |
Planificacion Preliminar

En esta etapa participardn obligatoriamente el Supervisor y el Jefe de Equipo para obtener la
informacién actualizada dirigida a validar el enfoque de la auditoria; la cual esta dirigida a los
procesos de Construccion y Ventas de la Empresa Romero&Pazmifio, donde se realizara en virtud

de los siguientes lineamientos:

Conocimiento de los procesos de Construccion y Ventas de la empresa Romero&Pazmifio.
Conocimiento de las principales actividades, operaciones, instalaciones, metas u objetivos a
cumplir.

Identificacidn de las principales politicas y practicas administrativas y de operacion.
Determinacion de la metodologia de evaluacion que se disefian para el personal.

Identificacion las normas, estandares y procedimientos para cada uno de los factores
considerados en los procesos de construccion y ventas, de acuerdo al tipo y nivel de ocupacion.
Comprension del sistema de informacion computarizado que se desarrolle en los procesos de
construccion y ventas.
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5.1.1 Carta de Peticion

ROMERGEQZAZMINO

[Lllario InmobilioriCEEN

Eduardo Whymper N29-33 y La Corufia
@ 2555392 / 2234065 / 2234176 / 2542952
Quito - Ecuador
Quito, 01 de Septiembre 2009

Sefiores:
JG “Auditores Externos”
PRESENTE:

De mi consideracion:

Me dirijo a ustedes, a peticion presentada por la Gerencia General de la Empresa
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria, para solicitar la prestacion de sus
servicios de Auditoria, con el objeto de evaluar especificamente los procesos de
Construccion y Ventas de la entidad.

Dicha auditoria nos servira como base para la toma de decisiones posteriores,
encaminadas al beneficio economico continuo que tiene actualmente la empresa,
por lo tanto la entidad proveera toda la informacion necesaria para la cumplir con
los objetivos de dicha Auditoria.

Atentamente,

ier Romero

Gerente GENERAL
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5.1.2 Narrativa de la Visita Preliminar

¢ “,
5 o ) PP .1 1/4
= ;’" = EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor: JG
b AUDITORIA OPERATIVA Fecha: 2/09/09
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Visita Preliminar
Nombre: Xavier Romero Fecha: 02 de
Septiembre del 2009
Cargo: Gerente General Hora: 9:45 a.m.

Objetivo: Conocer las instalaciones de la Inmobiliaria y de los procesos que
desempefia en la misma.

13. ¢ Qué tipo de compafiia es?
Fue constituida como Sociedad Anénima.

14. ¢ A qué se dedica?
Disefio y construccion de toda clase de proyectos inmobiliarios, urbanizaciones
y complejos habitacionales, residenciales, turisticos y hoteleros. Prestacion de
servicios y asesoria de mercado en todas sus fases y de comercializacion de
productos de toda indole.

Actualmente la empresa ha puesto mayor énfasis en la construccion de
urbanizaciones dentro de la ciudad de Quito.

15. ¢ Quiénes son los directivos de la Entidad?

Gerente General: Xavier Romero
Gerente de Negocios: Alejandro Pazmifio
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16. ¢ Cuando se creo la empresa legalmente?

17.

18.

PP.1 2/4
Auditor: JG
Fecha: 02/09/09

Fue constituida mediante escritura publica otorgada el 21 de marzo del 2001,
como Sociedad Andnima.

¢ Cual es el motiva para solicitar la Auditoria Operativa?

Nuestro motivo fue para saber cual es el estado de los procesos de construccion y

ventas.

auditoria?
El nimero total de empleados en la empresa son 47 y se distribuyen de la
siguiente manera:

Areas N° de Empleados
Administracion 15

Construccion 26

Negocios 6

Total 47

¢Cual es el numero de empleados en la Entidad y areas a realizar la

En el departamento de construccion se destacan las siguientes areas:

Adquisiciones;

Calidad y Productividad,;

Analisis de costos;
Disefio de planos;

Post- Venta,;

Acabados

Servicio al Cliente;
Emprendimiento de obra.

Y en el de Negocios son las siguientes:

Direccion comercial;
Asesoramiento Legal;
Asesoramiento Comercial;
Administracion de Proyectos
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19.

20.

21.

PP.1 3/4
Auditor: JG

¢ Posee la empresa manual de funciones? Fecha: 2/09/09

a) El Manual Interno de la Empresa, los procedimientos referidos en el Manual, proveen

las pautas de operacion para realizar las actividades de la Empresa.

b) Instructivos de trabajo o boletines operativos los cuales definen como llevar a
cabo las tareas y también se hace referencia a registros.

c) Listado maestro de documentos internos y externos, normas, manuales, planos y
otros documentos que sustentan la elaboracion de los procedimientos y los registros.

¢La empresa se encuentra asegurada de sufrir algun siniestro?
Si, tenemos varios seguros tanto con los materiales, como con los empleados.

¢ Cudles son los procesos que tiene la empresa?
Son los siguientes:

Disefio.- El presente proceso, abarca la gestion total del disefio de planos
arquitectonicos, partiendo de una idea que conjuga los requerimientos de los
clientes, hasta la entrega de herramientas como planos, permiso de construccion,
presupuestos, cronogramas y publicidad.

Ventas.- Es la entrega del inmueble, responsabilizdndose de proporcionar la
publicidad necesaria, para integramente asesorar al cliente llenando todas sus
expectativas y la negociacién del financiamiento final.

Compras.- Se encarga de controlar la adquisicion de los insumos, de acuerdo a la
planificacion de la obra, conjuntamente con el presupuesto analizando para su
posterior aprobacion.

Construccion.- El cual determina y evalla el requerimiento de la mano de obra,
materiales y cronograma de tiempos, para conllevar con la planificacion de las
actividades y la ejecucion de la obra.

Entrega de vivienda.- Es la transferencia de dominio del bien inmueble, previa

confirmacion a la calificacion crediticia del cliente, donde se da el paso a la entrega
de vivienda al cliente.
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22.

23.

PP.1 4/4
Auditor: JG
Fecha: 2/09/09

Post venta.- Este proceso busca normar y otorgar soluciones directas, oportunas a
las diferencias encontradas, por los clientes luego de recibir el bien. Busca ademés
ganar mayor confianza en la calidad del producto.

Liquidacion de proyectos.- Es la culminacion de los proyectos de vivienda con la
satisfaccion integra tanto de los clientes como de los accionistas, dando por
terminado los tramites legales necesarios en el proceso.

¢ Quiénes son los responsables que intervienen en los procesos de la empresa?

Los principales son:

Gerente General: Xavier Romero
Gerente de Negocios: Alejandro Pazmifio
Director Administrativo: Sonia Pozo.
Director de Construcciones: Guillermo Maggio
Director Comercial: Xavier Molestia.
Director de Proyectos: Belén Montalvo.
Director Legal: Vladimir Naranjo

¢ Cudl fue el financiamiento para constitucion de la empresa?

La Compafiia empezd con un capital de mil ddlares dividido en mil acciones

ordinarias nominativas o indivisibles y se presenta de la siguiente participacion:

Capital Total
. Total ($) Acciones L
Accionistas Participacion
Xavier Romero V. 500.00 500 50%
Alejandro Pazmifio B. 500.00 500 50%
TOTAL 1.000.00 1.000 100%
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24. ¢ Cuél es el tamafio de la empresa?

La empresa al momento tiene US$ 4.907.517,00 como total de activos, 47
empleados en nomina y dependiendo del proyecto se contrata de 40 a 100
obreros para las obras de construccion, segin el concepto de las PYMES
(Empresas Pequefias y Medianas) sostiene que la empresa pertenece al rubro de

empresas medianas.
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5.1.3 Oferta Profesional

Direccion: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Oferta Profesional

Contribuimos a que las organizaciones cumplan con sus objetivos empresariales ofreciendo
servicios integrales que agreguen valor a su negocio. Mediante un control eficiente y efectivo de
las operaciones enfocado a la optimizacion de recursos, encontramos soluciones innovadoras a las
necesidades de nuestros clientes brindando seguridad y confiabilidad.

Nuestros servicios son los siguientes:

% AUDITORIA EXTERNA

% DIAGNOSTICO DE LA ENTIDAD

 TECNICAS Y PROCEDIMIENTOS A APLICARSE EN EL
TRANSCURSO DE LA AUDITORIA.

% EXPERIENCIA DE LA FIRMA

% PRESUPUESTO DE TIEMPO Y CRONOGRMA DE TRABAJO

< HONORARIOS

< Web site: www.auditorexternojg.com
% Teléfonos: 2865-306- ext 007/2865-396
% Celular: 098922188/084555925 :
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Direccién: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Quito, 10 de septiembre del 2009
Empresa:
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.
PRESENTE:

Estimados Sefiores:

Nos es placentero poder entregarle nuestra presentacién de servicios profesionales
como Auditores Independientes.

La presentacion, que con mayores detalles se acomparfia a esta carta, describe el
alcance de nuestros servicios programados, la asignacion de personal y los
servicios que JG “AUDITORES EXTERNOS”, presta a sus clientes,
incluyendo los controles de calidad que son tan importantes para este tipo de
servicios.

JG “AUDITORES EXTERNOS”, es una firma de Auditores Independientes
cuyos miembros tienen mas de 25 afios de servicio continuo a la comunidad de
negocios en el Ecuador, donde han demostrado siempre su posicion de vanguardia
en la profesion y gozan de prestigio profesional en las areas de auditoria y
consultoria gerencial, proyectos de inversion e impuestos.

Consideramos que estamos singularmente calificados para proveer servicio
integral con calidad profesional a su compafiia debido a nuestra experiencia y
capacidad que se resume asi:

v Nuestra orientacion al trabajo incluye un entendimiento y conocimiento de los

aspectos mas importantes de la industria, de su organizacion en particular y de
las &reas que son esenciales para el exito y para lograr objetivos seguros.
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Vuestra institucion es de prestigio e importancia para JG “AUDITORES
EXTERNOS, por lo que esperamos tener la oportunidad de servirlos aspirando a
que nuestra propuesta esté acorde a su necesidad de servicio profesional
calificado.

Atentamente,

W Tl

Johanna Guerrero
Auditor Externo
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5.1.4 Carta Convenio de Servicios Profesionales
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Direccion: Ecuador
Teléfono: 352-243-354
Carta Convenio
Quito, 11 de

Econ. Xavier Romero
septiembre del 2009
Representante Legal
Eduardo Whymper N29-33 y La Coruiia

Quito - Ecuador
Estimado Sr. Romero,
Esta carta es para confirmar nuestro acuerdo de la Auditoria Operativa que se
realizara por el periodo del 1° de enero al 31 de diciembre del 2007 a los
procesos de Construccion y Ventas, de acuerdo a los términos de trabajo que se
han acordado con la Empresa y nuestra firma.

1. Estrategia y Objetivos
Identificar las areas sensitivas de la Empresa para enfocar los esfuerzos y
procedimientos de auditoria que seran utilizados para determinar la razonabilidad

en los procesos de Construccion y Ventas, que serd analizada por nuestro equipo
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de auditoria; la planificacion para el trabajo a realizarse se encuentra disefiada
para responder a los niveles técnicos més altos y cumplir con las necesidades de
informacidn para que la Empresa los utilice en la manera que ellos lo necesiten,
situacion que asegurara que el esfuerzo dedicado para llevar a cabo la Auditoria
Operativa se concentre en los aspectos significativos de las operaciones, logrando

informes oportunos, maxima eficiencia y honorarios razonables.

Se llevara a cabo los Procedimientos de Auditoria que vayan de acuerdo a las
necesidades establecidas, asegurandonos de que estos sean realizados por personal
que tenga un nivel relevante de experiencia y conocimientos adecuados para

Ilevar a cabo los procedimientos planeados.

Los resultados seran evaluados para determinar si se cuenta con la evidencia de
auditoria suficiente y competente, o si es necesario realizar procedimientos

adicionales.

Aunque una auditoria incluye adquirir un conocimiento suficiente del control
interno para planificarla y para determinar la naturaleza, oportunidad y alcance de
los procedimientos de auditoria que seran realizados, estd no estad disefiada para
proporcionar seguridad sobre el control interno o para identificar condiciones
reportables. Sin embargo, comunicaremos cualquier condicion reportable de la
cual nos enteremos, y elaboraremos cualquier otra comunicacion requerida por las

normas de auditoria generalmente aceptadas.

2. Equipo de Auditoria y Presupuesto

Presupuesto
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La Auditoria Operativa se realizara con un presupuesto de 160 horas, equivalente
a 8 horas diarias por 5 dias habiles, por cuatro semanas, del 1 al 28 de febrero del
afio 2010.

e Equipo de Auditoria

Auditor  Jefe  de Johanna Guerrero,

EqUipo Experiencia laboral de 25 afios realizando consultorias de
quip Auditoria.

Auditor Operativo Rafael Rea

Experiencia laboral de 5 afios

Asesor Técnico Veronica Mena
Experiencia laboral de 7 afios

De acuerdo a lo indicado en la planificacion preliminar se requiere elaborar el

siguiente presupuesto:

HO
FASES

RAS
Planificacion Preliminar 6
Planificacion Especifica 4
Programacion 10
Evaluacién del Control Interno 18
Medicion de los Riesgos de Auditoria 10
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Aplicacion de técnicas y procedimientos, papeles de 104
trabajo y hallazgos de auditoria.

Comunicacién de Resultados 8
Presupuesto de horas estimadas: 160

3. Requerimientos del personal Técnico

Para la realizacion de la Auditoria Operativa en los procesos de Construccion y
Ventas nuestro personal cumplira con las siguientes caracteristicas:
Habilidad y sensibilidad suficiente para captar todas las relaciones.
Razonamiento empresarial.
Independencia, integridad, objetividad, confidencialidad.
Conocimientos actualizados, para una buena aplicacion de las Técnicas de
Auditoria y de esta forma obtener informacién.
Criterio profesional.
Nuestro personal cuenta con estandares técnicos y competencia profesional para
gue cumplan sus responsabilidades con el debido cuidado.

Fuerte grado de entrenamiento técnico y eficiente.

4. Requerimiento de Equipos y Materiales

El Equipo de Auditoria requerira de equipos de computacion, suministros de
oficina, y demds recursos que sean necesarios para llevar a cabo la Auditoria

Operativa en los plazos establecidos.
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El Equipo de la Auditoria Operativa requerira:

» Equipos de computacion:

e 3 Laptop.
e 3 Flash memory.

> Suministros de Oficina:

Esferograficos de distintos colores.
Libretas para apuntes.

Lapices.

Borradores.

Hojas de papel.

Carpetas.

Tinta Correctora.

5. Honorarios

Nuestros honorarios han sido calculados hora consultor. Relacionando las horas
de trabajo presupuestadas para esta auditoria lo cual estimamos en $10.000,00
dolares americanos mas impuestos.
Estos honorarios seran facturados de la siguiente forma:

30% al inicio del trabajo,

30% al final de nuestra segunda visita,

40% contra entrega del informe.

Atentamente,

Johanna Guerrero

Auditor Externo
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5.1.5 Contrato de Auditoria
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Direcciéon: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Contrato por Prestacion de Servicios de Auditoria Externa

Conste por el presente instrumento el contrato de prestacion de servicios de
auditoria externa contenido en las siguientes clausulas:

PRIMERA.- Contratantes.- Celebran el presente contrato; por una parte La
EMPRESA Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A. , representada
por el Econ. Xavier Romero, a quien en adelante podra designarselo como “La
Compaiia”; vy, por otra parte JG Auditores Externos, representada por su
Gerente General Ing. Johanna Guerrero a quien en adelante podra designarselo
como “La Auditora”.

SEGUNDA .- Relacion Profesional.- Las partes indican que el presente contrato
es de orden profesional y que no existe relacion de dependencia personal entre
“La Compaiiia” y “La Auditora”.

TERCERA.- Materia del Contrato.- “La Compaiia”, suscribe el contrato con
“La Auditora” para que ¢€sta preste los servicios de auditoria y “La Auditora”
acepta prestar tales servicios, todo de conformidad con las siguientes
estipulaciones:

Efectuar la Auditoria Operativa del proceso de Construccion y Ventas en la empresa
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A., correspondiente al periodo de 1 de
Enero al 31 de Diciembre de 2007, de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas. Dicho examen tendrd por objetivo expresar el informe final de la ejecucion
del proceso de control de acceso y si este presenta un manejo razonable que ayude a la
productividad de la empresa y por ende al cumplimiento de sus objetivos, analizando
pardmetros de acuerdo con los principios de contabilidad generalmente aceptados en
Ecuador
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e) La auditoria al proceso de construccion y ventas de “La Compaiia” sera efectuada de

f)

acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, las que incluyen pruebas de
cumplimiento de acuerdo a las normas establecidas por la compafiia para poder
identificar el cumplimiento del control interno y otros procedimientos de auditoria
considerados necesarios de acuerdo con las circunstancias.

La Gerencia es la Unica responsable por el disefio y operacion de los sistemas de control
interno contable. En consecuencia, “La Auditora” no es responsable de perjuicios
originados por actos fraudulentos, manifestaciones falsas e incumplimiento intencional
por parte de los administradores, directores, funcionarios y empleados de “La
Compaiiia”.

La auditoria a ser efectuada por “La Auditora” comprendera ademas la revision y la
emision del informa final de acuerdo al analisis realizado.

En caso que “La Compaiiia” requieran que “La Auditora” realice algun trabajo
adicional, u otro servicio requerido por “La Compariia” no incluido en ésta
clausula, se acordara previamente con “La Comparniia” el alcance del trabajo
adicional y los honorarios correspondientes.

CUARTA.- Obligaciones de la Compafiia.- “La Compafia” se compromete a
entregar con la debida oportunidad todos los analisis e informacion que “La
Auditora” solicite por escrito en una carta de requerimientos.

Para el inicio de la revision final de “La Auditora”, “La Compaiia” debera
entregar informacion al momento que lo solicitaren.

Para mejor cumplimiento de la auditoria contratada, se ha previsto una amplia
colaboracion de la Administracion de la empresa, auditoria interna y de los ejecutivos de
“La Compaiiia” para con “La Auditora”. La oportunidad y forma de ésta cooperacion
sera coordinada durante el transcurso del trabajo de auditoria. Toda informacién
solicitada por “La Auditora” para llevar a cabo sus labores debera ser proporcionada por

“La Compafia” en forma oportuna.
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QUINTA.- Plazo de Entrega de Informes.- Los informes a emitirse sefialados
en el literal d) de la clausula tercera de este contrato, deberdn ser entregados hasta
el 31 de marzo del afio 2010.

SEXTA.- Honorarios para la Auditoria.- Los honorarios por los servicios de
auditoria objeto de este contrato se establecen en US$ 10.000,00 (Diez mil délares
00/100), los honorarios antes indicados no incluyen el IVA, ni los gastos de
movilizacién, alimentacion y de estadia incurridos para el desarrollo del trabajo,
los mismos que se facturaran por separado. Los honorarios seran pagaderos de la
siguiente manera: el 30% a la firma del contrato, 30% al final de nuestra

segunda visita; y, el 40% a la entrega del dictamen profesional.

“La Compaiiia” asume entera responsabilidad por la integridad y fidelidad de la
informacion entregada, incluyendo aquella que constara en las notas explicativas a
los mismos. Por lo tanto, “La Auditora” no asume por medio del presente
contrato ninguna obligacion de responder frente a terceros por las consecuencias
que ocasione cualquier omision o error, voluntario o involuntario, en la

preparacion de los referidos estados financieros por parte de “La Compaiia”.

SEPTIMA .- Plazo de Duracion del Contrato.- El presente contrato,
considerando la naturaleza de las labores a realizarse estd sujeto a los plazos
contemplados en la Ley de Compaiiias y durara desde la fecha de su celebracion
hasta el 31 de marzo del afio 2010, tiempo dentro del cual “La Auditora” realizara

y terminara las labores contratadas.

OCTAVA.- Domicilio, Jurisdiccion y Competencia.- Las partes contratantes
sefialan como domicilio la ciudad de Quito y se someten de modo expreso a la

jurisdiccion y competencia de Jueces y Tribunales de la Provincia de Pichincha y
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a resolver cualquier divergencia sobre la interpretacion, aplicacion o ejecucion del
presente contrato por la via verbal sumaria.

Para constancia de todas las estipulaciones antes descritas se firma el presente
contrato, en la ciudad de Quito, el 11 de septiembre del 2009.

w1 A3 S

Econ. Xavier Moreno Ing. Johanna Guerrero
GERENTE GENERAL GERENTE GENERAL
Empresa Romero&Pazmifio S.A. JG “Auditores Externos”.
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5.1.6 Carta de Compromiso

ooo| i 3
L -
0D

ROMER@R:4¥

ingeni PH

ZMINO
Eduardo Whymper N29-33 y La Corufia

@ 2555392 / 2234065 / 2234176 / 2542952
Quito - Ecuador

Sefores:
JG “Auditores Externos”
PRESENTE:

De mi consideracion:

Mediante la presente, la Empresa “Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria’

Quito, 29 de enero del 2010

2

S.A., una vez presentada y revisada la oferta profesional, tomando en cuenta el
conocimiento y experiencia de los servicios que presta la presente Auditora,
aceptamos las condiciones y honorarios fijados en la oferta profesional y por lo
tanto, se puede dar inicio a la Auditoria Operativa a los procesos de Construccion

y Ventas lo antes posible.

Atentamente,

AL

Xavier Romero
Gerente GENERAL
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5.1.7 Programa de Auditoria

Objetivo:

Cartera, Ventas, Servicio post- venta.

1
EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

PROGRAMA DE TRABAJO

PP.3
Auditor:
Fecha: 01/

2/2
JG
02/10

PP.3
Aud

Fecha:01/02/10

1/2

itor: JG

4. Obtener informacion para identificar la aplicacion de procedimientos no
adecuados en las areas de Construccion, Disefio, Calidad — Produccion,

5. Realizar un diagnéstico, contemplando actividades, funciones y personal

involucrado del area bajo examen.
6. Determinar el tiempo requerido para la ejecucion oportuna de cada

procedimiento a aplicarse.

Ref. PIT

Fecha

Resp.

Observaciones

Procedimientos

PLANIFICACION PRELIMINAR

PP.4

01/02/2010

J.G.

instalaciones de la

trabajo bajo examen.

Realizar una visita previa a las
empresa

Romero&Pazmifio S.A., obteniendo
un conocimiento previo del area de

01/02/2010

J.G.

2. Recopilar
informacion sobre
(leyes, estatutos,

instructivos)

documentacion
la base
reglamentos,

e | PP5
legal

01/02/2010

J.G.

Escasez de definicién de
actividades laborales.

3. Obtener un listado del

donde se detallan las actividades.

personal | PP.6

PP.7

01/02/2010

J.G.

Entrevistar a los empleados de los
procesos a auditar, con el fin de
determinar el riesgo inherente.
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N Procedimientos Ref. PIT Fecha Resp. Observaciones
5. Revisar el organigrama estructural. PP.8 01/02/2010 G- Organigrama
Incompleto 'y  mal
disefiado.
. . J.G.
6. Recabar  informacion  sobre el | PP.9 01/02/2010 El software empleado
software que utiliza la empresa para actualmente  no  es
SUS Procesos. adecuado.
7. Realizar una matriz de riesgo en base | PP.10 01/02/2010
a las observaciones tomadas de los
anteriores procedimientos.
PLANIFICACION ESPECIFICA
2 J.G.
8. Motivos del examen. PE.1 02/02/2010
- J.G.
9. Objetivos del examen. PE.1 02/02/2010
J.G.
10. | Alcance del examen. PE.2 02/02/2010
J.G.
11. | Base Legal. PE.2 02/02/2010
_— - J.G.
12. | Técnicas y  procedimientos a | PE.3 02/02/2010
aplicarse.
- . . J.G.
13. | Elaboracion del trabajo y tiempos | PE.4 02/02/2010
estimados.
- J.G.
14. | Presupuesto de la Auditoria. PE.5 02/02/2010

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 1 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero

Fecha: 2 de febrero del 2010
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5.1.8 Comunicacioén de Inicio de Actividades

L
4 L

=
-
-
-

Direccion: Ecuador
Teléfono: 352-243-354

Sr.
Ing. Alejandro Pazmifio
Director de Construcciones

Presente:

De nuestras consideraciones,

Quito, 01 de febrero del 2010

Mediante la presente JG “Auditores Externos” y por la peticién presentada por la
Gerencia General de la Empresa Romero&Pazmifio, comunicamos a usted que el
dia 01 de febrero del 2010 iniciaremos con la auditoria contratada por la empresa,
solicitamos las facilidades necesarias para la ejecucion de este trabajo.

Auditor Jefe

de

Johanna Guerrero

Auditor Operativo

Rafael Rea

Asesor Técnico

Verénica Mena

De ante mano nuestro agradecimiento por la atencion prestada a la presente.

Atentamente,

U

Johanna Guerrero
Auditor Externo
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f? r 1 EMPRESA ROMERO&PAZMINO Zzﬁitorl'/z 1G
= ~© CEDULA NARRATIVA DE LA VISITA PREVIA Fecha 0i/02/10
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

1. Narrativa de la Visita
Durante el dia 01 de febrero del 2010, se realiz6 una visita preliminar a la
entidad, para examinar y apreciar los procesos internos y documentacién en los

departamentos de Construccion y Ventas, para poder determinar el grado de

magnitud y de complejidad de la Auditoria Operativa.
Producto de nuestra entrevista obtuvimos que la empresa se constituyo como
sociedad andnima, consta de dos principales accionistas que son los Sres. Xavier

Romero y Alejandro Pazmifio, los productos que ofrece la empresa al mercado es
el disefio y construccién de toda clase de proyectos inmobiliarios, urbanizaciones

y complejos habitacionales, residenciales, turisticos y hoteleros, la empresa
actualmente mantiene varios contratos de mano de obra, por lo tanto no se ha

visto un detenimiento de proyectos por falta de la misma.
La empresa Romero&Pazmifio cuenta actualmente con 47 personas laborando en
distintas areas de la empresa como son: Administracion, Construccion, Direccion
Comercial, Servicio Post-Venta, es una empresa mediana, considerando el total de
activos los mismos que ascienden a un total de USD. 4.907.517,00, cantidad que
hace referencia a consolidarse como empresa mediana dentro de la definicion de

las PYMES.
Al momento la empresa enfrenta un creciendo, y se ha tornado con dificultad ya
175

que la difusion de informacion interna para el cumplimiento de actividades de los



PP.4 2/2
Auditor: JG
Fecha 01/02/10

manuales de procedimientos de la empresa no han tenido un buen resultado con
los empleados.

En el area de Construccion, se mantienen varias politicas internas en cuanto al
ingreso de personal, disefio de planos, cumplimiento de presupuesto, estudios
previos de suelos, donde se lo hace suministrando la informacion de manera
verbal a todos los empleados.

En el area de Ventas se realizan periédicamente la planificacion de estrategias de
publicidad y el estudio de clientes para otorgamiento de créditos en la venta de
inmuebles.

Se ha podido constatar que en la empresa se realizan reuniones periodicas para la
consulta de ciertos presupuestos referentes a ciertos proyectos en proceso de
construccion.

Dentro del area especifica para el emprendimiento de obra, previos estudios
arquitectonicos, topograficos, estructurales, eléctricos e hidro-sanitarios, se
verifico la distribuciéon de herramientas mismas que son suministradas por una
empresa de alquiler, los registros se los hacen de forma manual y a la vista.

Se constato ademas que dentro de la distribucion diaria de actividades tuvo
algunos inconvenientes con ciertos trabajadores por la falta de informacion.

COMENTARIO: ELABORADO POR: G.R.
La empresa no tiene wuna adecuada FECHA: 1 de febrero d.el 2010
distribucién de informacién y de SUPERVISADO POR: J.G.

documentacién para comunicacion general de ~ FECHA: 2 de febrero del 2010
los empleados, no se realiza una adecuada

supervision en ciertas actividades que lo

demandan, existen cuellos de botella en

ciertas areas de suministro de herramientas

176



X ,fj/
1 EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP.5 1/2
AUDITORIA OPERATIVA Auditor: JG
Fecha: 1/02/10

“ CEDULA NARRATIVA DE LA BASE LEGAL
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

“P\'d

2. Base Legal Externa
La empresa Romero& Pazmifio se rige y cumple con los siguientes cuerpos

legales:
a) Ley de Compaiiias, relativo a su constitucion como una organizacion de

derecho de tal manera que sea una empresa registrada en la Superintendencia

de Compafiias.
b) Ley de Régimen Tributario Interno, con motivo de poder ejecutar su principal

actividad detallada en el RUC de la compafiia, el comercio de materiales de
construccién, normas relativas a las responsabilidades que la empresa

adquiere con el fisco por el hecho de haber registrado un RUC comercial.
c) Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Interno, para la correcta paliacion
de la normativa antes mencionada.
d) Reglamento de comprobantes de venta y facturacion, esta ley se aplica para
emitir comprobantes amparados por la ley y con validez tributaria.

e) Normas ecuatorianas de Contabilidad — NEC, para la emision de los estados
de situacion econdmica que se envian a la Superintendencia de Compafiias

deben observar esta norma.
f) Reglamento institucional de la Camara de la Pequefia Industria de Pichincha

(CAPEIPI), puesto que esta afilado a esta cadmara debe acatar las

disposiciones que dan a los miembros.
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PP.5 2/2
Auditor: JG
Fecha 01/02/10

g) Cadigo de trabajo, en cuanto a la contratacion del personal de la empresa se
debe observar dicho codigo de tal manera que se cuente con empleados
legalmente contratados y que aporten al IESS.

h) Ley del Ejercicio Profesional de los Ingenieros Civiles del Ecuador, como est4
incursionando en la construccion sobre todo en el area de refaccion y
remodelacion esta ley se debe observar.

i) Codigo de Comercio, al ser del area mercantil la empresa debe acatar
disposiciones generales de dicha ley.

j) Manual de la Cadmara de la Construccion EI Manual Legal es un documento
de un altisimo contenido juridico técnico, por lo cual se constituye en un
servicio valorado.

k) Codigo de Arquitectura y Urbanismo por regularizacion de la construccion, al
conjunto de procedimientos que permitan la legalizacion de aquellas
construcciones que han sido edificadas al margen de las normas vigentes en
el territorio del Distrito Metropolitano de Quito.

I) Cddigo de Etica Profesional;

m) Reglamento Interno de Trabajo;

n) Procesos de Gestion Urbana Territorial.

COMENTARIO:

ELABORADO POR: G.R.
Las normas, manuales, planos y otroS FECHA: 1 de Febrero del 2010
documentos  sustentan la elaboracion de los SUPERVISADO POR: J.G.
procedimientos 'y los registros, (formatos, EFECHA: 2 de Febrero del 2010
especificaciones, etc.) que constituyen la
evidencia para demostrar que el sistema esta
operando efectivamente.
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO

AUDITORIA OPERATIVA

PP6 1/3
Auditor: JG
Fecha:01/02/10

LISTADO DEL PERSONAL DE CONSTRUCCIONES Y VENTAS

3. Detalle de actividades laborales.

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Nombre

Cargo

Funcién

CONSTRUCCION

Arg. Guillermo Maggio

Director de Construcciones

Planifica, dirige y controla la ejecucion
de los proyectos de construccion que
tenga a su cargo.

Manolo Leiva

Jefe de Adquisiciones

Administra, controla, provee y negocia
la adquisicion de materiales en
subcontratos requerida en coordinacion
del Director de Construccion.
Administra los documentos
concernientes a los proyectos.

Luis Mena

Supervisor de Calidad y
Productividad

Controla y revisa que las labores
administrativas y productivas
ejecutadas en la construccidon sean
cumplidas de acuerdo a las politicas,
procedimientos, estandares de calidad,
productividad y  especificaciones
establecidos por la empresa.

Juan Carlos Jiménez

Asistente Administrativa Oficina

Asiste, al Jefe de Adquisiciones y el
Director de Construccion.

Coordina requerimientos de proyectos
en cuanto a tramites municipales.

Analiza, actualiza, verifica y mantiene
la informacion generada en el sistema
de control presupuestario.
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PP.6 2/3
Auditor: JG
Fecha:01/02/10

Nombre

Cargo

Funcién

Carmen Rosero

Analista de Costos

Administra los equipos y paquetes
informéticos.

Milena Valle

Asistente de Disefo

Analiza, actualiza, verifica y mantiene
la informacion generada en el sistema
de la arquitectura e ingenieria de los
proyectos.

Administra el listado maestro de
planos.

Tania Villacis Cobo

Ejecutiva Servicio al Cliente

Verifica, Controla y Coordina el
proceso de Servicio al cliente (Post
Venta)

Pablo Chacon

Residente de Obra

Dirige y controla la construccion de los
proyectos segiun la planificacién
establecida.

Anibal Bello

Supervisor de Post-Venta

Es el responsable del proceso técnico
de post-venta, que comprende la
recepcion de requerimientos técnicos de
clientes, programacion de reparaciones,
seguimiento de visitas solicitadas de
acuerdo a lo programado, exclusiones y
manejo del cliente.

Héctor Pinargote

Residente Hidro-Sanitario

Dirige y controla la construccion de los
proyectos segin la planificacion
establecida.

Tomas Chiliquinga

Maestro Mayor

Coordina 'y controla que las
instrucciones emitidas por el Residente
de obra se lleven a cabo con el tiempo y
la calidad requeridos por la empresa.

Javier Armijos

Sobrestante

Valida, identifica y controla con base
en los parametros que la empresa ha
especificado como estandares de
calidad.
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PP.6 3/3
Auditor: JG
Fecha: 01/02/10

Nombre

Cargo

Funcién

VENTAS

Alejandro Pazmifio

Gerente de Negocios

e Dirige y controla la ejecucion del
avance de obra de los proyectos de
construccion de acuerdo a la
planificacion establecida.

Xavier Molestia

Director Comercial

e  Coordina, apoya y supervisa la gestion
tanto de captacion de clientes como de
cierre de ventas generada por los
Asesores Inmobiliarios.

Roberto Villegas

Asesor Comercial

= Gestiona el proceso de ventas desde la
captacion de clientes hasta la entrega de
la vivienda.

Emilia Bozmediano

Asistente Comercial

e  Garantiza una administracion eficiente
y eficaz en el manejo de la informacién
y apoyo desde el back office a la
gestion comercial.

Vladimir Naranjo

Asesor Legal

= Asesoray asiste a la empresa en asuntos
de caracter legal.

Belén Montalvo

Administracion de Proyectos

Apoya a la gestion de la Gerencia de
Negocios en sus diferentes areas.

Gerardo Guevara

Oficial de Cartera

Administra el manejo de la informacién de
clientes y apoya la gestion de la
Administracion de Proyectos.

Eduardo Martinez

Controller

Asesorar y asiste a la empresa en asuntos de
carécter Contable-Tributario.

COMENTARIO:

El personal de la empresa no tiene definido las actividades a
realizar, muchas de ellas no permanecen en su puesto de trabajo.
Es evidente la falta de planificacion y organizacion en las distintas
areas de construccion de la empresa, la falta de capacitacion y
conocimiento de los objetivos de la empresa no permiten un
adecuado progreso en el desarrollo de actividades.
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"y 5 S AUDITORIA OPERATIVA Auditor:  JG
AREA DE DIRECCION DE CONSTRUCCION | Fécha:01/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista
Nombre: Guillermo Maggio
Cargo:  Director de Construcciones
Fecha: 1 de febrero del 2010
Hora: 8:55 a.m.

Objetivo: Determinar el grado de eficiencia del proceso de Construccion

1. ¢Existen manuales escritos de procedimientos de construccién?
Si, estos son difundidos a los supervisores de obra.

2. ¢Como se mide el producto final?
El producto final ofrecido por la empresa esta medido en areas, la herramienta que tiene
gue ser evaluada o verificada es el flexémetro

3. ¢Cuales son los puestos o actividades principales en la construccion?
Tenemos las siguientes:

Planificacion y responsabilidades;

Disefio del anteproyecto;

Autorizacion del proyecto;

Legalidad del proyecto;

Contratacion de mano de obra para la construccion ;
Estudios de suelos y ensayos de planos;

Control y evaluacion de la obra en progreso;
Obtencion de lineas de crédito;

Construccion de la Obra

Por Gltimo se realiza la entrega de la vivienda al departamento de negocios donde se
ocupan de la entrega del conjunto legalmente.

4. ¢Brevemente detalle el inicio de construccion de un proyecto a realizar en la area
de construccién?
Es el siguiente:
Se inicia con una Orden de trabajo, la cual sirve para las planillas de informacion
interna de produccion de la empresa, se verifica y conforma la Contratacién personal
mano de obra y se inician los Ensayos y Estudios, adicional a esto se Control y
mantenimiento de activos y Verificacion de Herramientas.
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PP.7.1 2/3
Auditor: JG
Fecha: 01/02/10

¢Cuales son los principales procedimientos internos a seguir dentro de la
construccidon por la empresa?

Son los siguientes:

Orden de trabajo;

Planillas de informacién de la produccion;
Contratacion personal mano de obra;
Ensayos y Estudios;

Control y mantenimiento de activos;
Verificacion de Herramientas.

X3

¢
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¢Quiénes son las personas responsables en el Departamento?

- Director de construcciones;

- Jefe de Adquisiciones;

- Chofer;

- Asistente Administrativo de Oficina;

- Residente de Obra;

- Bodeguero;

- Asistente de Bodega;

- Maestro Mayor;

- Asistente Administrativo de Obra;

- Mensajero de Obrg;

- Supervisor de Post-venta;

- Ejecutivo de Servicio al Cliente;

- Residente de Instalaciones Hidrosanitarias;
- Supervisor de acabados;

- Supervisor de Calidad y Productividad;
- Analista de Costos;

- Asistente de Disefio;

- Sobrestante.

¢ Cudles son los principales documentos legales que se realiza en el inicio de un
proyecto de construccion?
Son los siguientes:
= Procesos de Gestion urbana territorial;
=  Manual de la cdmara de la construccion;
= Cddigo de Trabajo;
= Cddigo Tributario;
= Ley de defensa del Consumidor;
= Cddigo de Arquitectura y Urbanismo;
= Codigo de Etica Profesional;
= Reglamento Interno de Trabajo.
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PP.7.1 3/3
Auditor: JG
Fecha: 1/02/10

¢ Cudl es el tiempo estimado para el proceso de Construccion?

Depende mucho del tipo de proyectos, al momento la empresa se ha enfocado a un
segmento de personas con ingresos medios altos, donde el financiamiento se encarga el
banco y el periodo estimado es de un afio a dos maximo.

¢ Cudles son los més importantes aspectos a tomar en cuenta para la elaboracion
del presupuesto de un proyecto?

La Solicitud al Supervisor de calidad y productividad sobre:
= El juego de planos arquitectonicos del proyecto, en formato solicitado por el
banco;
= |_a copia de planos de plantas y fachadas;
= Un cuadro de especificaciones de construccion;
= Cronograma;
= Aprobacién de planos;
= Permiso de construccion;
= Estudios Hidrosanitarios;
= Estudio de suelos;
= Estudio Estructural;
= Estudios Eléctricos.

Y los documentos que deben ser entregados en forma discrecional conforme los
requisitos de la IFI., como son:

e Flujo de ingresos proyectado;

e Flujo de egresos proyectado;

e Cuadro de financiamiento;

e Flujo de caja;

e Estudio econémico del proyecto;
e Curriculo promotor;

e Presupuesto indirectos.

¢ Cual es la forma de financiamiento que generalmente se realiza para un proyecto?
Generalmente es sustentado por préstamos bancarios y el funcionamiento de
fideicomisos.

¢,Cual es el funcionamiento de un fideicomiso en la empresa?

El patrimonio autbnomo que goza de personalidad juridica propia, es representado y
administrado por un fiduciario, que debe ser una Administradora de Fondos y
Fideicomisos legalmente establecida en el pais y actGa como un tercero imparcial
encargado de la operacion controlando la gestion del negocio y la distribucion de las
ganancias. Esta otra peculiaridad otorga transparencia e independencia entre promotores,
inversionistas y beneficiarios, teniendo como fin principal que los aportes por ellos
invertidos sean canalizados Unica y exclusivamente hacia la ejecucion exitosa del
proyecto, evitando de esa forma el desvio de los recursos para fines distintos a los
ofrecidos.
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PP.7.2 1/2
Auditor: RR
Fecha: 1/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

AREA DE CONSTRUCCION- ADQUISISCIONES
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

I
i""#b 2
Entrevista
Nombre: Marco Peralta
Cargo:  Jefe de Adquisiciones
Fecha: 1 de febrero del 2010
Hora: 111 5am:

Objetivo: Determinar el grado de eficiencia del proceso, que se realiza para la

adquisicion de materiales para la Construccion.

1. ¢Existen procedimientos internos para la adquisicion de materiales, describa
el mismo?
Si, previa evaluacion de los proveedores, la adquisicion de los materiales es mas
facil, el proceso inicia cuando el residente de obra solicita los materiales
requeridos con quince dias de anticipacion y el bodeguero verifica el stock de
materiales, luego el analista de Costos verifica la nota de pedido de materiales
modificaciones necesarias para aprobar dicha

contra presupuesto y genera
¢Se compran las herramientas y demas activos de construccion?

solicitud.
No, estos insumos son alquilados a empresas que se dedican a esta actividad.

2.
3. ¢Cuédles son los puestos o actividades principales de los empleados que

integran en el proceso de adquisicion?

Son los siguientes:
Compras
Evaluacion a Proveedores
Recepcion de Materiales
Despacho de Materiales
Generacion de contratos
Auditoria a la administracion de bodega
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PP.7.2
Auditor:

2/2
RR

Fecha: 1/02/10

¢ Existen métodos de evaluacion para la eleccion de compra?

El unico documento que hace referencia a evaluacion es el cuadro comparativo
entre los materiales que se adquirieron anteriormente y los posteriores
solicitados.

¢Se realizan inventarios periédicamente al material almacenado?
De forma manual y se entrega un reporte mensualmente.

¢ Existe planes de contingencia para la adquisicion de materiales?

La empresa ha considerado ciertos proveedores grandes del pais para adquisicién
de materiales como lo es Disensa y Graiman, por ello no ha visto necesario tener
un plan de ayuda en el caso de una emergencia.

¢El sistema computarizado de la empresa es adecuado para la funcion de a
desempeiiar?

Si porque todos los registros de ingreso y despacho de materiales son realizados
diariamente en el sistema, podemos a través del mismo tener confianza de
proveedores y lo enviado a obra directamente.

¢, Cuales son las personas encargadas de realizar dicho proceso?
Son los siguientes:

= Gerente de Operaciones

= Director Administrativo

= Jefe Operativo

= Asistente Operativo

= Recepcionista

= Mensajero

= Auxiliar de Servicio

¢Se despachan los productos terminados (a clientes, consignatarios, etc.)
Unicamente sobre la base de ordenes de embarque, guia de remision o
factura.

Si, absolutamente.

¢Existe un fondo rotativo para materiales extras?

Si el fondo rotativo de la empresa es de 1.000,00 U.S.D. , donde el pago del
mismo se realiza mediante cheque y a traves de la tesoreria de la empresa, la
asistente emite el dinero en efectivo a cambio de recibos manuales.
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- ;’" = AREA DE CONSTRUCCION- INICIO DE OBRA | Fecha: 1/02/10
P" Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Entrevista

Nombre: Hugo Escobar

Cargo:  Residente Hidro-Sanitario
Fecha: 1 de febrero del 2010

Hora: 13:00 p.m.

Objetivo: Determinar el grado de control de construccion de los proyectos a realizar.

¢Existen manuales de procedimientos para determinar las actividades de control
que se realizan en el inicio de la obra?

Si, se utilizan formatos realizados en anteriores proyectos de la empresa.

¢ Cuales son las principales actividades que realiza un Residente Hidro-Sanitario?
Las principales son:

I. Organizar el trabajo de la mano de obra operaria en funcion del cronograma de
actividades.

ii. Determinar los volimenes reales de obra.

iii. Elaborar las planillas de avance de obra quincenales.

iv. Medir en obra, cuando corresponda, el rendimiento de la mano de obra, equipo y
herramienta menor a fin de determinar el precio unitario real a reconocerse por cada

rubro.

V. Responder por la productividad de la mano de obra

Vi. Cumplir y hacer cumplir el horario de trabajo de la obra y garantizar su
cumplimiento

vii.  Llevar un control de asistencia del personal de mano de obra reportado en la

planilla semanal de jornales

¢Cual es el mecanismo que se emplea para solicitar la mano de obra?

A través de contratistas y sub contratistas de contratos anteriores que han realizado con
la empresa.

¢Cuales son los medios de comunicacion que se llevan dentro del proceso de
supervision?

La supervision personal a diario dentro de la actividad de construccion.

¢Cudl es la informacion relevante que se debe difundir en el proceso de
Construccion?

El informe de la administracion del fondo de obra, que es presentando de manera
periddica en la rendicion de cuentas para su oportuna reposicion.

187



= ;
Sy 1 ~
- EMPRESA ROMERO&PAZMINO PP.7.4
Auditor: VM

: ] AUDITORIA OPERATIVA B
AREA DE CONSTRUCCION - DISENO Fecha:01/02/10
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

0-‘
oy f

Entrevista

Enrique Cervantes

Nombre:
Cargo:  Supervisor de Acabados
Fecha: 1 de febrero del 2010

Hora: 13:45 p.m.
Objetivo: Determinar el grado de control de construccién de los proyectos a

realizar.
¢Existen manuales de procedimientos para determinar las actividades de supervision de

1.
acabados de obra?
La empresa tiene politicas referentes a procedimientos adecuados para la supervision de acabados

de obra, la mayoria se basan segun los aportados en proyectos anteriores.
2. ¢Cual es el mecanismo para la ejecucion del proceso de supervision de acabados?

El proceso inicia con la supervision y asesoramiento de la residencia de obra en lo concerniente a

los acabados de los proyectos ejerciendo la vigilancia técnica de acuerdo a las especificaciones

del disefio interior de cada uno de ellos.
Se solicita oportunamente los recursos necesarios para la ejecucion del avance de obra
programado, teniendo en cuenta las érdenes de cambio de cada unidad si existieren, asi como las

especificaciones de acabados.
3. ¢Existen pardmetros de cumplimiento para verificacion de acabados?
Si, se logra controlar el avance de obra de acuerdo al cronograma y fechas de entrega
comprometidas, en concordancia con lo determinado por el area de ventas.
4. ¢Cual es la informacion relevante que se toma en cuenta para la iniciacion del proceso?
Los informes concernientes a la Direccion y control de la construccion de los proyectos en lo

concerniente a la etapa de acabados segun la planificacion establecida.

5. ¢Existe base de datos de informacion anterior, sobre posibles reclamos o materiales
defectuosos?

No.

¢ Cuédles son las personas responsables en el proceso?
Son los siguientes:

El supervisor de acabados;

Director de Construcciones;

Subcontratistas de acabados y residentes.

6.
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PP.7.5
Auditor: RR
Fecha: 1/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

AREA DE CONSTRUCCION - INICIO DE OBRA
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista

Nombre: Gustavo Mena
Maestro Mayor

Cargo:
1 de febrero del 2010

Fecha:
Hora: 13:00 p.m.
Objetivo: Determinar el grado de supervision y eficiencia en la realizacion de la

obra de construccion.
1. ¢Existen procedimientos para las actividades de supervision de obra?
El maestro mayor aporta con su experiencia en el desarrollo de la obra, supervisa y conduce los
principales lineamientos a cumplir por parte de los trabajadores.
¢ Cuales son los mecanismos de comunicacion en el proceso de construccion?
El poder entender, coordinar y organizar las actividades periddicas establecidas y descritas en una

2.
Ademas el Coordinar el requerimiento de materiales con el Residente de obra para su posterior

orden de trabajo.
despacho de bodega, por ultimo leer y entender los planos y cronogramas.
¢ Qué tipo de métodos de evaluacion se emplean para el control y supervision de la obra?

3.
Las especificaciones técnicas que incluye el proyecto.
¢ CAmo se realizan los informes de comunicacion sobre el progreso de obra?

Peri6dicamente segln el proceso de la obra, generalmente es semanalmente.

4,
¢ COmo se realiza la seleccion de personal para obra?
Esto dependera mucho del contratista, existen ya contratistas determinados por la empresa, en ese

sentido se les da mucha confianza para la realizacion de los proyectos.
¢Cuales son los principales lineamientos de cumplimiento de actividades para el Maestro

5.
6.
mayor en un proyecto?
El coordinar y controlar que las instrucciones emitidas por el Residente de obra se lleven a cabo
con el tiempo v la calidad requeridos por la empresa.
7. ¢Existe informacion cruzada con la Administracion sobre el progreso de la obra?
Si, de hecho la informacidén llega a manos de la gerencia de negocios periddicamente, algunas
veces es personal y directa.
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B» ~ AREA DE CONSTRUCCIONES -CALIDAD | roona:01/02/10

Y PRODUCCION
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista
Nombre: Luis Navarro
Cargo:  Supervisor de Calidad y Produccion
Fecha: 1 de febrero del 2010
Hora: 13:45 p.m.

Obijetivo: Analizar el proceso de Supervisién de Calidad y Produccién y determinar la
eficacia con que se maneja en la Construccion.

1. ¢Existen manuales de procedimientos para el proceso de Supervision de
Calidad y Produccion?

Si, los listado designados por la empresa como el listado maestro de documentos;
Listado maestro de registros; Listado maestro personal de calidad; Lista de verificacién,
todos hacen referencia a la calidad que se necesita en el material por adquirir.

¢Cuales son los medios tecnoldgicos de comunicacion a utilizar para el
cumplimiento del proceso Supervision de Calidad y Produccion?
Actualmente el Gnico medio accesible para la empresa es el internet.

¢Quiénes son las personas responsables de llevar a cabo el proceso de Supervision
de Calidad y Produccion?
El supervisor de calidad y productividad, que este caso soy el Unico en esta
responsabilidad.
¢Se utilizan medios de actualizacion, describa cuales son los que se emplean en el
proceso de Supervision de Calidad y Produccion?
Todo los que se refieren a la norma, al momento contamos con la auditoria interna y
adicional a esto las auditorias externas que se realizan anualmente.
¢Existen indicadores de Calidad empleados en dicho proceso y cuales son?
Si, se verifica la eficiencia que tienen estos rubros anualmente y son:

= Avance de Obra; Control Presupuestario; Desembolso de Crédito;

» Recuperacion de cartera; Reclamos.
¢ Existen lineamientos de cumplimiento de actividades en el proceso?
Son escasos pero los mas utilizados se realizan cuadros de comparativos de
tiempos dentro de la obra en proceso hasta su finalizacion.
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE VENTAS

Entrevista

Nombre: Alejandro Pazmifio
Gerente de Negocios

1 de febrero del 2010

Cargo:
Fecha:
Hora:

14:00 p.m.

acuerdo al presupuesto designado.

1.

2.

viii.
iX.
X.

3.

4,

5.

Estructurar nuevos negocios o proyectos

PP.7.7
Auditor: RR
Fecha: 1/02/10

Objetivo: Determinar el grado de administracion, control y ejecucion del avance de proyectos, de

¢Existen procedimientos directos con la Gerencia general y describa cuales son?

Los principales que se realiza conjuntamente con la Gerencia General es:
Elaboracion del presupuesto anual de la empresa;
Administracién del flujo de caja de la empresa;

Ejercer el control de gastos de la empresa.
Ademés como politica interna se lleva el control mensual del presupuesto de la compafiia

expresado en balances, estados de resultados y flujos de caja.
¢ Qué tipo de métodos de evaluacion se emplean para negociacién del proyecto?
Principalmente se pone énfasis en identificar negocios potenciales donde el objetivo es:

Negociacion de terrenos, propiedades y bienes raices en general

Consecucion de recursos financieros para el desarrollo de proyectos

¢ Como se realizan los informes de comunicacion sobre la negociacion del proyecto?
Periddicamente se realizan juntas de directivos para analizar alguna propuesta de cambios

funcionales o de acabados de las unidades de vivienda solicitados por clientes.
¢ Existen procedimientos especificos para la renovacion de negociaciones en el mercado?

No, solo se realiza un seguimiento periddico del cumplimiento de metas y objetivos

a la planificacion establecida.

¢ Cual es el objetivo del Gerente de negocios?
El dirigir y controlar la ejecucion del avance de obra de los proyectos de construccion de acuerdo
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S QWL 5 AREADEVENTAS GARTERA | Auditor: JG
) ) Fecha: 01/02/10
gp Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Entrevista
Nombre: Cecilia GOmez
Cargo:  Analista de Costos
Fecha: 1 de febrero del 2010
Hora: 16:00 p.m.

Objetivo: Determinar los métodos de calculo que se utilizan para determinar los
costos de un nuevo proyecto.

¢Cudles son los medios a utilizar para analizar los costos de un determinado
proyecto?

A través de un anélisis de cuadros analiticos sobre:

X Inventario de materiales; Avance de obra; Control presupuestario.

¢Existe normativa interna para determinar procedimientos especificos para
determinar costos?

No existen normativas para llevar procedimientos especificos para los costos a
establecer en un proyecto, ya que depende mucho del mercado existente y su demanda.
¢ Cuales son las principales actividades a realizar en un analisis de costos?

El andlisis de costos es muy importante para la elaboracion de los anteproyectos, la
gerencia busca establecer una utilidad razonable pese a las variables existentes en el
mercado como es la inflacidn, la inestabilidad juridica entre otros.

¢Cuales son las variables a determinar y cudles son los métodos a emplear para las
mismas?

Se establecen variables sobre los objetivos planeados y los logrados enfocados al
presupuesto.

¢Quiénes son las personas que intervienen y cuales son sus principales funciones a
cumplir?

Principalmente esta la Gerencia Administrativa y la de negocios donde establecen las
mejores opciones para el desarrollo del proyecto.

¢Qué medio de comunicacion es utilizado para difundir informacién a la alta
gerencia?

Los informes, los cuales son difundidos a los principales funcionarios que intervienen en
la obra de construccidn.

¢Cual es el método para llevar los presupuestos aprobados en la entidad?
Actualmente son las reuniones personales periédicamente entre la alta gerencia.
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= ’ = ) AUDITORIA OPERATIVA Auditor: VM
=N ) 4 > AREA DE VENTAS -SERV!C_:IO POST/VENTA | Eecha: 1/02/10
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Entrevista
Nombre: Corina Vilema
Cargo:  Supervisor de Post-Venta
Fecha: 1 de febrero del 2010
Hora: 10:35 a.m.
Objetivo: Determinar el grado de cumplimiento de adecuados procedimientos
en la supervision de Post- Venta.
1. ¢Existen procedimientos especificos para el desempefio de cumplimiento del servicio

post-venta?
No.

¢ Cuales son los principales lineamientos a cumplir dentro de dicho proceso?
La revision técnica al cliente, posterior a la entrega de la vivienda.

¢Quiénes intervienen en el proceso?
Interviene una sola persona que esté en el cargo, en este caso yo.

¢ Existen parametros de tiempo a cumplir en el servicio?

No.

¢ Con exactitud como se realiza el servicio?

El procedimiento cuenta con la base de datos de los ultimos clientes, donde se realiza
primero una verificacion de reclamos a través de la via telefonica y luego una visita
personal.

¢ Cuales son los mecanismos empleados para la realizacion de dicho servicio?

Via telefénica la mayoria de veces y en ocasiones especiales es personalmente por uno
de nuestros trabajadores técnicos.

¢ Existen costos a analizar en el servicio?

No.

¢ Se manejan bases de informacidon sobre clientes nuevos?

Si regularmente se toma en cuenta esta base de datos para verificacion de créditos.

¢Existen cronogramas de tiempos para el cumplimiento de actividades?
No.

193
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S < ) AUDITORIA OPERATIVA PP.7. 10
= ;” = AREA DE VENTAS - TRAMITOLOGIA LEGAL Auditor: VM
i t Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007 Fecha: 1/02/10
Entrevista

Nombre: Vladimir Naranjo
Cargo:  Asesor Legal

Fecha: 1 de febrero del 2010
Hora: 11:00 a.m.

Objetivo: Determinar el nivel de asesoramiento y debida asistencia a la empresa con respecto a
los asuntos de carécter legal

1. ¢Existen procedimientos legales internos a seguir para nuevos proyectos?

No, al momento mi trabajo es asesorar a la Empresa sobre soluciones legales a los problemas y
demas asuntos que se presenten en la gestion diaria.

2. ¢Cuales son los mecanismos de informacién para la empresa en cuanto a la gestién legal de
la empresa?
La obtencidn de aprobaciones, permisos y licencias municipales y administrativas en general.

3. ¢Existen cronogramas de control para el cumplimiento de tramitologia legal?
Una actividad es asesorar a la empresa en los procedimientos municipales y administrativos en
general, en concordancia con la normativa vigente y demas fuentes legales y doctrinarias en que
nos regimos para desempefiar actividades legales.

4. ¢Cuales son las personas que intervienen en el proceso?

- Asesor Legal; Gerente de Negocios.

5. ¢Existen manuales legales para adopcion legal de la empresa?
Si, los principales son:
- Procesos de Gestion urbana territorial;
- Manual de la camara de la construccion;
- Cddigo de Trabajo;
- Cddigo Tributario;
- Ley de defensa del Consumidor;
- Cddigo de Arquitectura y Urbanismo;
- Codigo de Etica Profesional;
- Reglamento Interno de Trabajo.

6. ¢Cual es el objetivo principal?
Asesorar y asistir a la empresa en asuntos de caracter legal.
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1.2.2.1 Organigrama Estructural

ZMINO

% EMPRESA ROMERO&PAZMINO
ORGANIGRAMA ESTRUCTURAL
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Estructura Organizacional
Organigrama Estructural

‘ Gerencia General ‘

PP.8
Auditor: JG
Fecha: 9/09/09

‘ Gerente de Operaciones ‘

Director de Construcciones

Controller

Oficial de Cartera '7

Director Administrativo

Jefe de
Adaquisiciones

---------------------------------

Asist. Adm.
Chofer Oficina

Supervisor de
Cal. y Prod.

!—‘—\

Analista de | | Asistente de
Costos Disefio

‘ Mensajero

Recepcionista

Aucxiliar de
Servicio

Jefe Operativo

Asistente
Operativo Senior

Gerente de Negocios

Fiscalizacion (—

Director Comercial ‘ ‘ Asesor Legal ‘
Asesores
Comerciales

COMENTARIO:

En la actualidad el organigrama con el que cuenta
la compafiia, no se encuentra actualizado, de
acuerdo a la estructura y funcionamiento de la

compafiia.

Residente de Supervisor de Supervisor de
Obra Post-Venta Acabados
Asistente
Operativo Junior ’—‘—‘ ‘
N Residente Hidro
Bodeguero Maestro Ejec. Serv. al Samtorio
Mayor cliente

; : ‘
Asistente Personal de
Bodega obra Sobrestante

ELABORADO POR: G.R.

FECHA: 18 de septiembre del 2009
SUPERVISADO POR: J.G.
FECHA: 18 de septiembre del 2009
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o AT, EMPRESA ROMERO&PAZMINO

L AUDITORIA OPERATIVA PP.9
+ _  CEDULANARRATIVA DEL SOFTWARE | Auditor: JG
LE - INFORMATICO Fecha: 1/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

6. Narrativa del Sistema Contable

Rubro : guachimanias (estr. maders. 7ing) (m2)

e T T ili T

a

9
ol&l318l| £
o|o|0

La empresa Romero& Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A. . Ha venido
manejando hace 3 afios el Sistema de Administracion para Empresas.

La empresa encargada de proveer el Sistema denominado MULTIFOX es la
Empresa Systemscomp S.A., quienes realizaron la instalacion hace 3 afios y son
quienes estan a cargo de brindar asistencia técnica y asesoramiento anualmente,
Rodrigo Cifuentes manifiesta que es un sistema que apoya en los procesos
administrativos en un 70%, es decir no es agil para cumplir con dichos procesos,
con respecto a los procesos de construccion no es completo y da problemas en la
informacion ya que los programas habitualmente utilizados en el desarrollo de
planos no estan incluidos en el actual paquete del software, esto dificulta de gran
manera en la obtencion de informacién veraz y de realizar calculos dentro de los
informes ya ingresados en el mismo.

COMENTARIO: ELABORADO POR: G.R.

FECHA: 1 de febrero del 2010
La falta de un paquete de software adecuado gyUPERVISADO POR: J.G.

para el ingreso de informacién de construccion, EFEcHA: 2 de febrero del 2010
es muy importante para el desarrollo de las obras
a realizar en la empresa
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& L EMPRESA ROMERO&PAZMINO
ST AUDITORIA OPERATIVA
LE - MATRIZ DE RIESGO PRELIMINAR

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

7. Matriz de Riesgo Preliminar

PP.10
Auditor: JG
Fecha: 1/02/10

Riesgo de Control Riesgo Inherente Enfoque de
N° Componentes Auditoria
Alto | Medio | Bajo | Alto | Medio | Bajo
1. La Planificacion
Estratégica no es Pruebas de
: X X .
divulgada Cumplimiento
oportunamente.
2. Inadecuada  Estructura Pruebas de
P X X s
Organica. Cumplimiento
3. Auseqma q,e manuales_de Pruebas de
organizacion bien X X .
. Cumplimiento
definidos.
4, Inexistencia de planes de
Contingencia en las X X Pruebas de
actividades de Cumplimiento
construccion
5. | Falta de supervision Pruebas de
adecuada en ciertas X X .
L Cumplimiento
actividades.
6. | Falta de software
adecuado para la X X Pruebas de
actividad de Cumplimiento
construccién.

COMENTARIO:

Dentro de la planificacién preliminar se ha determinado
el riesgo inherente de la empresa, al respecto se emitira
un informe tomando en cuenta las recomendaciones a
las presentes debilidades que se han detectado en la
empresa.
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ELABORADO POR: G.R.
FECHA: 1 de febrero del 2010
SUPERVISADO POR: J.G.
FECHA: 2 de febrero del 2010




PP.11
JG

Auditor:
Fecha:02/02/10

- EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

REPORTE PRELIMINAR
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

-.'" s
l ‘ d
Quito, 02 de febrero del 2010

Econ.
Xavier Romero
Gerente General

Presente.-
Hemos realizado la visita previa a la Empresa Romero& Pazmifio Ingenieria

De mi consideracion:
Inmobiliaria analizando las &reas de Construccion, Disefio, Calidad — Produccion,
Cartera, Ventas, Servicio post- venta, a fin de determinar la eficacia, economia y

eficiencia con la que se utilizan los recursos y se realizan las operaciones de lo

cual se obtuvo los siguientes resultados preliminares:
Inadecuada Estructura Organizacional.

La empresa cuenta con una estructura organica inadecuada, la cual no incluye

departamentos importantes para el desarrollo de actividades y no refleja un claro

de autoridad,

ordenamiento jerarquico.
Conclusion.
La estructura organica es un documento importante que sefiala el ordenamiento
se encuentra la organizacion, lineas
responsabilidad, canales de comunicacion y supervision para el cumplimiento de

jerérquico donde

actividades.
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La falta de tiempo para un analisis en el disefio de organigramas por parte de la
gerencia de la empresa ha ocasionado descoordinacion de actividades y falta de
informacion en la empresa.

Ademas al no contar con una estructura organica bien disefiada e implantada el
desarrollo de actividades se encuentra en retroceso ya que no se conoce las
responsabilidades, canales de comunicacion y supervision.

Recomendacion:

La Gerencia deberé ordenar a la administracion se disefie e implante una nueva
estructura organica que contemple areas importantes para el desarrollo de
actividades entre las que se encuentra con los recursos y con la realizacién de las
actividades de Construccion, Disefio, Calidad — Produccion, Cartera, Ventas,
Servicio post- venta, con los recursos y con la realizacién de las actividades.

Ausencia de manuales de organizacion bien definidos.

El Area de Construccion no cuenta con un adecuado manual de procedimientos
para realizar sus respectivas actividades en cada area determinada.

Conclusion:

La empresa carece de un manual interno de actividades, de acuerdo a las
exigencias del mercado competitivo de la actualidad, es prudente Ila
reorganizacion y planificacion de puestos laborales.

Ademas la planificacion y simplificacion de tareas posibilita la racionalizacion de
las tareas, lo que permite la comunicacion e integracion de los empleados en la
empresa.

Recomendacion:

Es necesaria la implementacion de un manual de procedimientos, donde se
necesita la participacion de los empleados e involucra actividades y tareas del
personal, la determinacion de tiempos de realizacion, el uso de recursos materiales
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y tecnoldgicos y la aplicacion de métodos de trabajo y control para lograr el cabal,
oportuno y eficiente desarrollo de las operaciones.

Ademas la complementacion a un determinado sistema de informacion, el cual
posibilite la racionalizacion de las tareas, y permita el abatimiento de costos,
menor inversion de capital y el mejoramiento de la rentabilidad de los recursos y
de los interesados en la empresa.

Inexistencia de planes de Contingencia en las actividades de construccion

La empresa ejerce innumerables problemas en cuanto al riesgo de los empleados,
por la actividad que realiza diariamente, es importante que esta actividad tenga la
integracion de empresas aseguradoras, que permitan mantener un manual integral,
donde predominen las seguridades industriales y a su vez el mantener planes de
contingencia, mismo que permiten a la actividad el mantener el ritmo planificado
en cuanto al resultado.

Conclusion:

La empresa no contempla el uso de manuales de seguridad laboral, porque en toda
la trayectoria de la empresa ha tenido un reducido porcentaje de accidentes
laborales.

Recomendacion:

La empresa debe contemplar un plan de contingencia, este no supone reconocer
la ineficacia en la gestion de la empresa, mas bien todo lo contrario permite
disponer de un punto de partida sélido a la hora de hacer frente a cualquiera de las
situaciones futuras

El plan de contingencia debe ser el inicio de un propio plan que incluya la
identificacion de los factores criticos, el restablecimiento de los equipos de trabajo
y alternativas a los fallos en el proceso, una prueba real del plan, la definicion del
personal involucrado y una actualizacion continua.
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Falta de supervision en ciertas actividades.

La falta de supervision en las actividades de construccion tiene muchos riesgos
altos en cuanto a la perdida de materiales sino ademas algunas veces pueden ser
vidas humanas.

Conclusion:

Las politicas internas de contratacion de mano de obra en las actividades de
construccion adoptadas por la empresa no son especificas, estas puntualizan la
experiencia laboral que debe tener el nuevo aspirante a constructor pero esto no es
suficiente para la realizacion de actividades, la supervision interviene solo en
cumplir un programa definido.

Recomendacion:

Se recomienda el empleo de diversos metodos de constante supervision e
integracién de los empleados en capacitaciones previas al inicio de un proyecto,
fijan metas y cumplimiento de objetivos con mayor eficiencia y que la supervision
no solo sea para cumplimiento de dérdenes sino también a tener una constante
comunicacion de las novedades tanto a la Gerencia como a los trabajadores que
estén a cargo.

Falta de software adecuado para la actividad de construccién.

Al momento la empresa tiene un software administrativo no adecuado para la
actividad que realiza, es indispensable la obtencion de informacion del exterior
tanto econdmica como de innovacién donde se pueda integrar conceptos e
impartir para optimizar materiales y recursos.

Conclusion:

La empresa adopto un sistema contable bastante incompatible con la actividad que
desarrolla, la actividad de la construccion demanda otros paquetes de software
mucho mas sofisticados donde facilite el ingreso de ciertos datos diariamente para
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obtener la informacion veraz e inmediata del progreso de proyectos. es
indispensable la obtencion de informacion del exterior tanto econémica como de
innovacion donde se pueda integrar conceptos e impartir para optimizar
materiales y recursos.

Recomendacion:

Se recomienda a la empresa la adopcién de un sistema contable, el cual contenga
ciertos pardmetros idoneos a la actividad a realizar, es indispensable el poner en
practica algunos aspectos que ayudan a los empleados al cambio estructural que se
dardn en la primera fase de integracion del nuevo software, donde deberan
participar en constantes capacitaciones para obtener un buen desempefio de la
aplicacion del mismo.

Atentamente,

S

Johanna Guerrero
Auditor Externo
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PE.1
Auditor: RR
Fecha: 2/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Motivo del Examen

La Auditoria Operativa a los procesos de Construccion y Ventas de la empresa
Romero& Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.; se va a realizar debido al actual
crecimiento que tiene la empresa y que previamente necesita verificar sus

procesos actuales.
Por lo cual la Auditora JG “Auditores Externos”, considera necesario el analizar los
procedimientos que se llevan a cabo dentro de dicha area para asi determinar las

desviaciones existentes.

2. Objetivos del Examen
o Determinar los niveles de eficiencia, efectividad, eficacia en cada uno de los
procedimientos que se lleva a cabo en los procesos de construccion y ventas.
o Verificar la existencia de indicadores de gestion que evallen la efectividad en

la ejecucion de los procedimientos.
e Examinar el grado de la eficiencia y economia en la utilizacion de los

Fecha: 02/02/10

recursos en el area de trabajo.
e Verificar la existencia de controles y su cumplimiento.
Fecha: 03/02/10

Elab. Por: Rafael Rea
Super. Por : Johanna Guerrero
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PE.2
Auditor: RR
Fecha:02/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

3. Alcance del Examen
El examen se realizard en el periodo del 01 al 28 de febrero del 2010, tiempo
durante el cual se realizaron las actividades de la institucién de manera normal.

4. Base Legal
La empresa Romero& Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.se constituy0 el 21 de
marzo del 2001, e inscrita con Decreto No 934 en el Registro Mercantil No 294 del
03 de marzo del 2009. El capital se encuentra constituido por certificados de

aportacion comun y obligatoria de sus socios

Base Legal Externa.

a) Ley de Compafiias.
b) Ley de Régimen Tributario Interno.
c) Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Interno.

d) Reglamento de comprobantes de venta y facturacion.

e) Normas ecuatorianas de Contabilidad — NEC

f) Reglamento institucional de la Camara de la Pequefa Industria de Pichincha

(CAPEIPI),

g) Cddigo de trabajo.
h) Ley del Ejercicio Profesional de los Ingenieros Civiles del Ecuador.

i) Cddigo de Comercio,
j) Manual de la Camara de la Construccion,.

Fecha: 02/02/10
Fecha: 03/02/10

k) Cadigo de Arquitectura y Urbanismo.

I) Cddigo de Etica Profesional;
m) Reglamento Interno de Trabajo;
Elab. Por: Rafael Rea
Super. Por : Johanna Guerrero

n) Procesos de Gestién Urbana Territorial.
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- 7 -
_Hf o EMPRESA ROMERO&PAZMINO PE.3
; - AUDITORIA OPERATIVA Auditor: RR
v F,-, " PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS Fecha:02/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

5. Técnicas y Procedimientos a Aplicarse en el Transcurso del Examen.

Técnicas de verificacion ocular.

- Observacion.- Visitas de campo para mirar el desarrollo las operaciones.

- Rastreo.- Revisar una operacion desde el inicio hasta el final de su
proceso.

Técnicas de verificacion escrita.

- Analisis.- descomponer una cuenta con el fin de determinar su saldo.

- Confirmacion con terceros.- asegurarse de la autenticidad de la
informacidn a través de afirmacién o negacidn escrita por una persona que
conozca la existencia y veracidad de la operacion consultada.

Técnicas de verificacion verbal

- Indagacidn.- se realiza una serie de preguntas sobre un aspecto motivo del
examen

Técnicas de verificacion documental

- Comprobacién.- Verificar los documentos que sustentan una transaccion
con el fin de comprobar la legalidad de los mismos.
Técnicas de verificacion fisica.

. Inspeccion.- A través de la observacion de los activos, documentos, valores,
con el fin de conocer la existencia y autenticidad de los mismos.

Elab. Por: Rafael Rea Fecha; 02/02/10

Super. Por : Johanna Guerrero | Fecha: 03/02/10
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO PE 4
Auditor: RR

> EX Ty
& .
£~ AUDITORIA OPERATIVA
= PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS :
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007 Fecha:02/02/10

6. Elaboracion del Trabajo y Tiempos Estimados

La Auditoria Operativa a la Empresa Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria,

se realizara con la colaboracion del siguiente equipo de trabajo:

Jefe de Equipo (1)

v
v" Auditor Operativo (1)
v Asesor Técnico (1)
El desarrollo de la Auditoria Operativa se estima de 160 dias laborables
distribuidos de la siguiente manera:
Fases Dias
Planificacion Preliminar 8
Planificacion Especifica 12
Ejecucidn del Trabajo 132
Comunicacion de Resultados 8
Total dias 160

Cabe mencionar que la fecha prevista para la terminacion de la Auditoria

Operativa para la empresa Romero& Pazmifio es el 28 de febrero del presente
afio para lo cual se considera indispensable la colaboracion del personal de la

Fecha; 02/02/10

Elab. Por: Rafael Rea
Super. Por : Johanna Guerrero | Fecha: 03/02/10

institucion.
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PE.5
Auditor: JG
Fecha:02/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
PROCESOS DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

=
= a
- " .

li -

7. Presupuesto de la Auditoria.
Para el presupuesto se ha tomado en cuenta dos recursos: (Recurso Humano y
Recurso Material), con los cuales se llevara a cabo la Auditoria Operativa y se los

detalla a continuacion:

DETALLE uSD
Materiales 660,00
Movilizacion 750,00
Alimentacion 500,00
Sueldos 4.000,00
Prestaciones Sociales 790,00
6.700,00

Total

Fecha: 02/02/10
Fecha: 03/02/10

Elab. Por: Rafael Rea

Super. Por : Johanna Guerrero
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5.2 Fase Il Planificacion
Especifica

La teécnica escogida para realizar la evaluacion del control interno ha sido el cuestionario
personalizado ya que dicho método, permite identificar los posibles controles que pueden existir y
nos permite interactuar directamente con el personal que esta encargado de los diferentes procesos
del departamento ademas, por medio del mismo se logra detectar tanto el control eficiente asi
como el porcentaje de control que se necesita para que el departamento sea eficiente. La
ponderacién de las preguntas logra denotar el riesgo de control de la organizacion por cuanto es

importante darle un puntaje a cada pregunta contestada afirmativamente o con una negativa.

La formulacién del cuestionario se basa en el conocimiento previo que se obtiene en la evaluacion

preliminar al departamento.
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

PEG6 1/2
Auditor: V.M.
Fecha:04/02/10

}
AREA DE DIRECCION DE CONSTRUCCION

Objetivo: Determinar el nivel de control y supervision del Area de Construccion
7 - 10 Cumplimiento al 100%

4 - 6 Cumplimiento > 50%

Observaciones

1 — 3 Cumplimiento <50%

Respuestas

Puntuacion

Puntaje

Si | No | N/A

Obtenida | Optimo

No.

Preguntas

6 10 No son
conocidos por
algunos

ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

empleados

Los manuales escritos internos de la empresa le
de las

permiten un asesoramiento
actividades a realizar en la obra?

integral

de comunicacion e informacion

10

Existen retrasos

6 10
enla

Los medios

2.
empleada en el area, son veraces y completos?

100%, en el

distribucion

10

La distribucién de actividades en el area, son

3.
precisas para realizarlas en un

10

10

periodo establecido?

El proceso que tiene la empresa designado

contemplan indices de eficiencia y economia?
X

El cumplimiento de tareas encaminadas a la
supervision y control de actividades, se realizan
de acuerdo a la normativa existente en la

empresa.
proyecto en

10

10

El control y evaluacion del

construccién es direccionada a la gerencia de

forma veraz?

Los tiempos para los proyectos son realizados en




PE.6 2/2
Auditor: V.M.
Fecha:04/02/10

el tiempo estipulado y bajo las condiciones
predefinidas.

8. |Las condiciones designadas por parte de la X 2 10 No hay
supervision son correctamente difundidas a todo comunicacion
el personal que interviene en la actividad? adecuada

9. |Influye la competencia en la designacion de| X 10 10
procedimiento de construccién para proyectos
rurales?

10. | El personal es previamente calificado, para la| x 10 10
asignaciéon de ciertas actividades en la
construcciéon?

Total 77 100
Elaborado por: Veronica Mena Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 4/02/2010 Fecha: 5/02/2010
PE.7
Auditor: V.M.
Fecha:04/02/10
REGULAR BUENO BIEJAI;JI\TO EXCTEELEN
0-60 61— 80 81-90 91-100
77
COMENTARIO:

La efectividad del control interno detectado en la evaluacién al Area de

Construccion, mediante el método de cuestionario es del 77%, por lo que

podemos decir que el control es bueno; se detectd que la Empresa no cuenta con

un sistema de informacion eficaz, esto ocasiona problemas posteriores, por la falta

de supervision y control.

Se han observado varias debilidades en cuanto al cumplimiento de los

procedimientos internos, su correcta difusion y la ausencia de otros para llegar a

distribuir la informacién de forma general entre el personal de obra.
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO

adquisicién de materiales para la Construccion.

AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE ADQUISICIONES

4
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

Respuestas

Si [No |[N/A

PE.8 1/2

Auditor: V.M.
Fecha:04/02/10

Puntuacion
Obtenida

Optimo

Objetivo: Determinar el grado de eficiencia del proceso, que se realiza para la
Puntaje

10

Observaciones

No.

Preguntas

X

el

Existen procedimientos designados de forma

verbal y fuera

adquisicion
aceleramiento

de

de los designados para la
materiales,  buscando
del mismo?

X

mos de comunicacion permiten una
llegar a culminar

10

10

10

10

Los mecanis

2.
pronta res|

procedimie

puesta para

ntos en el area.
X

empleado

La distri
empresa,

acondici
desempefio?

bucidon de actividades internas de la
un

permiten al
rapido, para un posterior

ionamiento

10

10

4,
existencias en bodega?

Se realizan periddicamente inventarios de las

10

En
una amplia seleccion a base de cotizaciones?
X

la eleccion de proveedor se toma en cuenta

10 10

La evaluacion de precios sobre materiales de

construccion se los realiza con frecuencia?
X

10

10

El procedimiento de entregar dinero es realizado

por personas del departamento financiero?

La verificacion de calidad de los materiales,




PE.8 2/2
Auditor: V.M.
Fecha:04/02/10

No. Preguntas Respuestas | Puntuacion | Puntaje
Obtenida | Optimo
Si |No |[N/A Observaciones
tiene procedimientos periédicos?
9. El sistema contable es adecuado para el ingreso X 2 10 | Enun 40% en el érea
de informacion sobre los proveedores? de construccién
10. La recepcion y entrega de materiales en bodega X 2 10 | Algunas veces se
se realiza de forma sistematica y contable? realiza de forma
manual
Total 76 100
Elaborado por: Verénica Mena Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 4/02/2010 Fecha: 5/02/2010
PE.9
Auditor: V.M.

Fecha:04/02/10

MUY EXCELEN
REGULAR BUENO BUENO TE
0-60 61-80 81-90 91-100
76
COMENTARIO:

La efectividad del control interno detectado en la evaluacién al Area de

Construccion, mediante el metodo de cuestionario es del 76%, por lo que

podemos decir, que se maneja el area de adquisiciones de forma buena, cabe

recalcar que se han observado que el procedimiento de ingreso y despacho de

materiales en ciertas ocasiones es de forma manual y no de forma sistematica

ocasionando una contabilizacion de materiales dudosa.
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. EXy
e ]
It ) AUDITORIA OPERATIVA
= AREADE CALIDAD Y PRODUCCION
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

determinar la eficacia con que se maneja en la Construccion.

EMPRESA ROMERO&PAZMINO

Cuestionario de Control Interno
Objetivo: Analizar el proceso de Supervision de Calidad y Produccion y

Respuestas

PE.10
Auditor:

Fecha:04/02/10

1/2
JG

Puntaje
Obtenida

Puntaje .
Optimo Observaciones

No.

Preguntas

Si_ |No [N/A

X

10

10

Existe manuales o politicas internas
para el manejo adecuado del presente

10

proceso?
Existe una supervision del trabajo que

se esta realizando?

10

10

cuanto a la entrega de informacién?

Los de comunicacion e informacion a la
empresa son adecuados y oportunos en

10

10 Se realiza dos
veces

diariamente?

La actividad de supervision se realiza

10

del progreso de un proyecto?

5. |Influyen personas ajenas al éarea de
supervision en cuanto a la evaluacion

para | X

10

6. |Existen indicadores de calidad
evaluar actividades?
de

las | X

10

Se realizan  registros

evaluaciones y controles que se realiza?

Son escasos
los métodos
de valuacion

10

de los materiales?

Tienen métodos previos de evaluacion
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PE.10 2/2
Auditor: JG
Fecha:04/02/10

No. |Preguntas Respuestas Puntai :
- untaje Puntaje .
Si No | N/A |obtenida | Optimo CIESERE EIES
9. |Existen procedimientos posteriores para | X 10 10
los materiales que no cumplan con la
normativa?
10. |Existe una evaluacion posterior, para la X 0 10
verificacion del deterioro de tiempo?
Total 77 100
Elaborado por: Verdnica Mena Supervisado por: Johanna Guerrer
Fecha: 4/02/2010 Fecha: 5/02/2010
PE.11
Auditor: JG
Fecha:04/02/10
MUY EXCELEN
REGULAR BUENO BUENO TE
0-60 6180 81-90 91 - 100

COMENTARIO:

La efectividad del control interno detectado en la evaluacion al Area de
Supervision y calidad y produccién, mediante el método de cuestionario es del
77%, donde se ha evidenciado que existen métodos antiguos y muy poco efectivos
para el control de calidad de los materiales y aceptan el resultado analizado por

77

parte de los mismos proveedores.

Ademas la empresa debe acoger la integracion de evaluaciones de verificacion
posteriores en cuanto a la estructura arquitectonica ya entregada, es importante la
verificacion previa de los materiales que se utilizan en la construccion.
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g 2 EMPRESA ROMERO&PAZMINO PE.12 1/2
- AUDITORIA OPERATIVA Auditor: V.M.

 Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

[ ‘-:" = ARE€A DE DIRECCION COMERCIAL Fecha:04/02/10

Cuestionario de Control Interno

Objetivo: Determinar el nivel de eficiencia en el cumplimiento de procedimientos
adecuados del Area de Ventas.

No. Preguntas Respuestas
: Puntuacion | Puntaje =
Si | No | N/A | optenida | optimo | ODSErvVaciones

1. | El proceso de ventas cuenta con | X 8 10
la actualizacion necesaria para
la implementacion de
estrategias de marketing?

2. | Los manuales o politicas X 8 10
internas para el manejo
adecuado del proceso hacen
referencia a un presupuesto
designado?

3. | Existen parametros a cumplir X 7 10
sobre la eficiencia que se
realiza en cada actividad del

proceso?

4. | Existen medios de difusionde | X 7 10
informacion en el proceso?

5. | Se revisan y registran las X 9 10

observaciones previas a la
compra de los clientes por el
departamento de ventas?

6. | Existe un sistema informatico X 5 10 |Se utiliza
para la captacion de clientes? sistemas
tradicionales
7. | Existe algun proceso adicional | X 8 10
legal en el proceso?
8. | Se utilizan documentos pre- X 9 10

enumerados para la captacion
de informacidn de los clientes
gue acceden a la compra?

9. |Se utiliza algn sistema de X 10 10
aprobacion de clientes antes
consultado con el banco?
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PE.12 212
Auditor: JG
Fecha:04/02/10
No. Preguntas Respuestas
Puntuacion | Puntaje
Si | No | N/A| optenida | optimo | ODSErvaciones
10. | Se realizan registros sobre X 6 10
posibles devoluciones o quejas
de los clientes?
Total 77 100

Elaborado por: Ver6nica Mena

Fecha: 4/02/2010

Supervisado por: Johanna Guerrero

Fecha: 5/02/2010

COMENTARIO:

PE.13
Auditor: JG
Fecha:04/02/10
MUY EXCELEN
REGULAR BUENO BUENG TE
0-60 61 80 81-90 91-100
77

En el area de Direccion Comercial tuvo un 77%, por lo que podemos decir que

el control es bueno, porque como resultado de la aplicacion del Método de

Cuestionario, se detectd que no se realizan varios estudios para ver la factibilidad

de los proyectos, lo que ocasiona que los recursos no sean asignados

inmediatamente y por ende exista un retraso en la ejecucién y posterior

culminacion de los proyectos. Ademas el area de ventas ha reflejado la falta de

interés sobre la captacion de clientes de forma continua y sistematica.
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AREA DE POST- VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

= EMPRESA ROMERO&PAZMINO
[ il:-‘ o AUDITORIA OPERATIVA

PE.14 1/2
Auditor: RR
Fecha:04/02/10

Objetivo: Determinar los procedimientos adecuados para el proceso de post-venta

No. Preguntas Respuestas
Puntuacion | Puntaje
Si No | N/A Observaciones
Obtenida | Optimo

1. |Existe manuales o politicas internas para X 0 10
el manejo adecuado del presente proceso?

2. | Existe una supervisién del trabajo que se X 7 10
esta realizando?

3. | Existen rangos de tiempo para el X 8 10
cumplimiento de actividades de la
supervision?

4. |Existen responsables en el registro de X 9 10
comentarios, quejas y/o sugerencias de
los clientes?

5. | Existen medios de publicidad para la X 8 10
difusién de nuevos proyectos hacia los
clientes?

6. |Existen indicadores de calidad de X 10 10
satisfaccion del cliente por el servicio
prestado?

7. | Existe personal técnico capacitado que X 9 10
efectle dicho proceso?

8. |¢Se realizan métodos de encuesta para X 9 10
verificar la satisfaccion del cliente?

229




PE.14 2/2
Auditor: JG
Fecha:04/02/10
No. Preguntas Respuestas
Puntuacién | Puntaje
Si No | N/A Observaciones
Obtenida | Optimo
9. | Se ampara presupuestos en el proceso? X 10 10
10. | Se realizan planificaciones para el X 9 10
emprendimiento del proceso?
Total 79 100
Elaborado por: Rafael Rea Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 4/02/2010 Fecha: 5/02/2010
PE.15
Auditor: JG
Fecha:04/02/10

MUY EXCELEN
REGULAR BUENO BUENO TE
0-60 61 -80 81-90 91-100

79%

COMENTARIO:

La evaluacion del control interno mediante el cuestionario nos refleja un 79% en
el area de post- ventas donde se constata que tiene una moderada atencion por
parte de la empresa, pero al momento no ha considerado la inclusion de manuales
de procedimiento, mismos que no permiten el buen funcionamiento del proceso,
pero en el caso de la empresa los controles adoptados por la misma actividad
comercial que realiza evita el descontrol de algunas actividades a realizar.
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& ey PE.16 1/2
& c EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor:  JG
g = AUDITORIA OPERATIVA Fecha:04/02/10
B AREA DE ASESORIA LEGAL

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

Objetivo: Determinar el nivel de asesoramiento y debida asistencia a la empresa
con respecto a los asuntos de carécter legal.

No. Respuestas

Preguntas

_ Puntuacion | Puntaje .
Si | No | N/A Observaciones

Obtenida | Optimo

1. |Elasesoramiento legal es X 9 10
constante en todas las areas de la
empresa?

2. |Existen la verificacion de los X 10 10
registros de cumplimiento legal?

3. | Existe el involucramiento total de | X 9 10
la alta gerencia en los aspectos
legales de la actividad de la
empresa

4, |Lacumplimiento a ciertos X 8 10
tiempos normados a nivel
nacional para el cumplimiento
legal de ciertas actividades es
corto?

5. | Existe un asesoramiento general X 6 10
del cumplimiento de la normativa
legal a nivel empresa?

6. |Hatenido la empresa algin X 10 10
problemas con el municipio de
Quito por incumplimiento de
ordenanzas en los Gltimos afios

7. |La informacion es veraz y| X 9 10
completa referente al

cumplimiento de contratos con
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PE.16 2/2
Auditor: JG
Fecha:04/02/10

No. Preguntas Respuestas
Puntuacion | Puntaje
Si | No | N/A Observaciones
Obtenida | Optimo
clientes?
8. | Existen personas designadas a X 7 10
Gltimo momento para
asesoramiento sobre temas
legales?
9. | Los registros de informacion 9 10
estan enumerados y detallados en
cualquier asunto legal
10. |Existe asesoramiento legal previo | X 7 10
a los proyectos nuevos a realizar?
Total 84 100
Elaborado por: Ver6nica Mena Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 4/02/2010 Fecha: 5/02/2010
PE.17
Auditor: JG
Fecha:04/02/10
MUY EXCELEN
REGULAR BUENO BUENO TE
0-60 61 —80 81-90 91-100
84%

La efectividad del control interno detectado en la evaluacion al Area de Asesoria
Legal, mediante el método de cuestionario es del 84%, por lo que podemos decir
que el control es muy bueno, porque como resultado de la aplicacién del Método
de Cuestionario, el area de asesoria legal se rige de manera integra a la normativa
expedida a la actividad de construccién a nivel nacional.
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& ey PE.18 1/2
A e EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor: V.M.
g = AUDITORIA OPERATIVA Fecha:04/02/10
G AREA DE DISENO

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cuestionario de Control Interno

Objetivo: Controlar las etapas del proceso de disefio a fin de garantizar la conformidad del
producto previo al proceso de produccion.

No. Preguntas Respuestas
Puntuacion | Puntaje .
Si | No | N/A Observaciones
Obtenida | Optimo

1. |Existen manuales para el asesoramiento | X 7 10
para realizar$ bosquejos o planos
previos?

2. | Existen controles internos para la X 8 10
realizar autorizaciones de planos
disefiados?

3. | Se realizan controles para las X 7 10
modificaciones previas y posteriores de
planos?

4, | Existen reuniones periddicas para la X 8 10
planificacion del desarrollo de los
planos arquitectonicos?

5. |Ladifusion de informacion sobre los X 10 10
disefios aprobados es entregada
inmediatamente a las personas que
intervienen en el siguiente proceso?

6. | Existe apoyo constante de la Gerencia X 7 10
para el normal desempefio de los planos
arquitectonicos?

7. |Se cumplen los parametros de| X 8 10
tiempos estipulados en los planos?

8. | Se mantienen archivados los proyectos | X 8 10

y disefios realizados en la empresa?
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PE.18 2/2
Auditor: JG
Fecha:04/02/10

No. Preguntas Respuestas
Puntuacion | Puntaje
Si No | N/A Observaciones
Obtenida | Optimo
9. | Se realizan comprobaciones de calculo X 8 10
a las fuentes de informacion para el
area de disefio so
10. |Los estudios previos del disefio, X 9 10
cumplen con parametros de calidad?
Total 80 100
Elaborado por: Ver6nica Mena Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 4/02/2010 Fecha: 5/02/2010
PE.19
Auditor: JG
Fecha:04/02/10
MUY EXCELEN
REGULAR BUENO BUENO TE
0-60 61 —80 81-90 91 -100
80

La efectividad del control interno detectado en la evaluacion al Area de
Contabilidad, mediante el método de cuestionario es del 80%, por lo que podemos
decir que el control es bueno, el resultado de la aplicacion del Método de
Cuestionario, se detectd que existen manuales internos que fueron emitidos hace
mucho tiempo para el disefio de nuevos planos, esto evidencia la falta de
actualizacion en cuanto a la demanda disefio de modernizacién en la vivienda.

El area de disefio cuenta con poca difusién de informacion en el desarrollo de la
Construccion y el poco conocimiento que tienen ciertas personas dentro del

proceso.
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5.2.3 Evaluacién del Control Interno

& ™ 2 EMPRESA ROMERO&PAZMINO

L
My
-
n
— -
Sy
-

) AUDITORIA OPERATIVA
#* = AREADE CONSTRUCCION Y VENTAS
LE Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

EVALUACION DEL CONTROL INTERNO

Calificacion del Riesgo

CR= Calificacion del Riesgo

CT= Calificacion Total

PE.20 1/2
Auditor: RR
Fecha:05/02/10

CR= CT*100
PT= Ponderacion Total PT
Riesgo de Control
Areas del Proceso de Riesgo de
Construccion y Ventas Control
Direccion de Construccion 100% 77% 23%
Adquisiciones 100% 76% 24%
Calidad y Produccion 100% 7% 23%
Direccion Comercial 100% 7% 23%
Post-Venta 100% 9% 21%
Asesoria Legal 100% 84% 16%
Disefio 100% 80% 20%
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Nivel de Riesgo:

PE.20 2/2
Auditor: RR
Fecha:05/02/10

CALIFICACION RIESGO CONFIANZA
Rojo 15 % - 50% Alto Bajo
Parpura 51 % - 59% Mo Alto Moderado Bajo

Amarillo

60% - 66%0

Mo Moderado

Mo Moderado

- Verde

67% - 75%

Mo Bajo

Mo Alta

76% - 95%

BAJO

ALTA

El riesgo de control de las Areas de Direccion Construccion, Adquisiciones,

Calidad y Produccién, Direcciébn Comercial, Post- Venta, Asesoria Legal y

Disefio

luego de haber sido revisados y evaluados, con la aplicacion de

cuestionarios se obtuvo un riesgo de control del 23%, para la presente Auditoria,

se ha llegado a la conclusion de considerar un riesgo de deteccion del 24%,

tomando en cuenta los procedimientos de auditoria

que se han realizado y la evidencia obtenida.

El riesgo de Auditoria es el riesgo de que un auditor no logre modificar

apropiadamente su opinion cuando los estados financieros estan materialmente

errados.

RIESGO DE AUDITORIA = 0.42*0.23*0.24
RIESGO DE AUDITORIA = 2.31 %

Elab. Por: Rafael Rea

Fecha: 04/02/10

Super. Por : Johanna Guerrero

Fecha: 05/02/10
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5.2.3.1 Informe de Control Interno

1.‘”‘,/
|‘l|,

-
L
oy -
-
-

Sk 7,
KV
Direccién: Ecuador
Quito, 9 de febrero del 2010

Teléfono: 352-243-354

Empresa:
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.

Estimados Sefiores:

Presente.-
Hemos revisado el Sistema de Control Interno de las areas de Construccion,
Calidad — Produccion, Cartera, Ventas, Servicio post- venta por el

Disefio,

periodo comprendido entre el 1 de enero al 31 de diciembre de 2007.
Aceptadas, las Normas Ecuatorianas de Auditoria y la Normativa vigente

Nuestro trabajo se realiz6 en base a las Normas de Auditoria Generalmente

aplicable a los procesos de Construccion y Ventas.
De acuerdo a la naturaleza del informe y del trabajo realizado, los resultados

obtenidos de la evaluacion del Sistema de Control Interno a los procesos de
Construccion y Ventas se presentan en el siguiente informe adjunto.
Esperamos haber satisfecho sus necesidades y que las recomendaciones

planteadas sirvan para el desarrollo del area examinada.

Atentamente;
Johanna Guerrero

Auditor Externo
237



W 4 N
A EMPRESA ROMERO&PAZMIRO PE.21 1/3
Vs ~ AUDITORIA OPERATIVA Auditor: G
d% - AREA DE CONSTRUCCION Y VENTAS Fecha:09/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

EVALUACION DE CONTROL INTERNO

Informe de Control Interno

Resultados Evaluacion Control Interno

1. Determinacion del Riesgo
La evaluacion al Sistema de Control Interno de las areas de Construccion, Disefio,
Calidad — Produccién, Cartera, Ventas, Servicio post- venta, de la Empresa Romero&
Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.; noS permite establecer el siguiente nivel de
riesgo sustentado en los Papeles de Trabajo “Cuestionario de Evaluacion de
Control Interno” y “Calificacion del Riesgo™.

Area Riesgo Confianza
Construccién y Ventas Alta
2. Areas a Mejorar

Las acciones preventivas ayudan a la direccion a la no aplicacion de acciones
correctivas, las cuales en la mayoria de casos son mucho mas costosas para la

empresa, mismas que pueden incluir recursos materiales y hasta humanos en

ciertos casos.
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PE.21 2/3
Auditor: JG
Fecha:09/02/10

Conclusion.

X En la empresa, la actividad de construccion no precisa importancia en
varios factores, como es el control de actividades que sean cumplidas a cabalidad,
es decir no hay acciones de seguimiento de revision por la direccién previas,
el residente de obra tiene a cargo varias actividades en direccion a la revision
constante y emision de informacion del progreso de la obra, los informes son
entregados uno por mes, evidenciando la falta de comunicacion y el
estancamiento de procedimientos contingentes frente a acciones fortuitas
ligadas a la actividad.

Recomendacion.

v" El Residente de obra debera ser el responsable de generar informes semanales con
base a la produccion real de trabajos producidos con el apoyo de los nuevos
trabajadores.

v Asi también el Sobrestante serd el responsable de verificar que cada uno de las
actividades estén dentro de los parametros de tolerancia de calidad de acuerdo a las
especificaciones bajo el uso de fichas de control de calidad en proyectos mismos que
constaran en un manual interno de procedimientos de construccion moderno.

v Intervendra también en el proceso el Residente Administrativo quien serad el
responsable de la toma de asistencia diaria al personal de obra y sus actividades que
realizan durante la jornada laboral.

La revision, el control, aprobacion, distribucion y administracion de la
documentacion técnica de los proyectos no debe ser sujeto a responsabilidad de
diferentes personas dentro del periodo designado, para el cumplimiento de un
solo proyecto, las actividades a cumplir deben formar parte de una persona
dotada de conocimiento tanto de la empresa como de la actividad de

arquitectura.
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PE.21 3/3
Auditor: JG
Fecha:09/02/10

Conclusion.

< Se ha evidenciado cierta despreocupacion en cuanto a la determinacion de
los medios para establecer y mantener los documentos técnicos y planos
relacionados con los proyectos, la emisién de documentos técnicos en la
empresa no son correctamente revisados previo el inicio de construccion,
existe una sustancial escasez distribucion y administracion de la
documentacién técnica de los proyectos, en el procesos el Gerente de
proyecto o cualquier persona que el designe actla y es responsable de
aprobar y de hacer cumplir con la revision, el control, aprobacion,
distribucion y administracién de la documentacion técnica de los proyectos.

Recomendacion.

v/ Existen documentos externos a la Empresa, tales como, especificaciones técnicas de
materiales y equipos, manuales de mantenimiento, normativas externas, etc., que
deberan constar en un listado maestro de documentos externos, todo plano, memoria
técnica y/o cualquier tipo de documento esencial a la obra debera constar en un listado

maestro de documentos técnicos, que sera administrado por el Asistente de Disefio.

v Los Residentes de obra deberan tener las versiones actualizadas de toda la informacion
técnica de su respectivo proyecto, la custodia de la documentacion interna y externa

estard a cargo del Asistente de Disefio.

Atentamente,
Johanna Guerrero

Auditor Externo
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5.3 Fase Il Ejecucion del
Trabajo

La fase de ejecucion del trabajo se concreta con la aplicacién de los programas

elaborados en la planificacion especifica y el cumplimiento de los estandares
definidos en el plan de la auditoria.
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ET.A 1/2
Auditor: V.M.
Fecha:11/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AREA DE CONSTRUCCION Y VENTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

.

PROGRAMA DE TRABAJO EJECUCION
DE LA AUDITORIA

Objetivos
Evaluar el sistema de control interno
Determinar la eficiencia, eficacia, efectividad, economia y equidad de los
procesos de Construccidn y Ventas de la Empresa Romero&Pazmifio
Identificar que los recursos estén utilizados de manera adecuada.
Identificar cada area débil que se estén llevando a cabo en los procesos

| ]
Observaciones

n
[
Resp.

de Construccion y Ventas.
Fecha

Ref./PT
R.R.

11/02/10

Procedimientos
ET.Al

N°
Area de Construccion
1. Solicite un listado de los registros de inicios
y finalizacion de obras arquitectonicas y
verificar que los proyectos estén cumpliendo
con los plazos establecidos.
sumaria de las | ET.A2 11/02/10 R.R.

una cedula

construcciones e instalaciones en proceso,
V.M.

Obtener
desglosando la acumulacion de costos y
gastos causados en cada proyecto para
ET.A3 11/02/10
R.R.

evaluar el costo-beneficio
12/02/10

Analizar de los proyectos solicitados y
comprobar si cumplen con la base legal
ET.A4

V.M.

establecida en el DMQ.
Verificar que los recursos que se vayan a

4,
asignar estén debidamente justificados para
que los apruebe el Representante Legal.
ET.A5

Aplicar indicadores de gestion a un proyecto
para evaluar su eficiencia, efectividad y
242
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ET.A 2/2
Auditor: V.M.
Fecha:11/02/10

No

Procedimientos

Ref./PT

Fecha

Resp.

Observaciones

economia con la que se realizo el proyecto.

Investigar y evaluar si los seguros en vigor
cubren adecuadamente las construcciones e

instalaciones en proceso.

ET.A6

15/02/10

V.M

Area de Ventas

Solicitar manuales, reglamentos, instructivos

relacionados al &rea de Ventas.

ET.A7

16/02/10

V.M

Aplicar indicadores de gestion a un proyecto
para evaluar su eficiencia, efectividad y
economia con la que se realizo el proyecto
en el proceso de Ventas.

ET.A8

16/02/10

R.R.

Verificar quienes fueron los responsables de
la venta del proyecto.

ET.A9

17/02/10

R.R.

10.

Partiendo de los registros iniciales de ventas
(pedidos de clientes, contratos, etc.) verificar
el cumplimiento del proceso de seleccion del

cliente.

ET.A10

18/02/10

R.R.

11.

Aplicar indicadores de gestion a un proyecto
para evaluar su eficiencia, efectividad y
economia con la que se realizo el proyecto

en post- ventas.

ET.Al1l

18/02/10

R.R.

Elaborado por: Verdnica Mena
Fecha: 11 de febrero del 2010

Aprobado por: Johanna Guerrero
Fecha: 12 de febrero del 2010
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5.3.1 Aplicacion de Técnicas

L EX7,

S % EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

o - B
4 - AREA DE CONSTRUCCION Y VENTAS

- ET.A.
Auditor:
Fecha:11/02/10

R.R.

%
F" Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Aplicacion de Técnicas y Procedimientos

N° Procedimientos Tecnl_cas,de
Auditoria

1. | Solicite listado de control de inicios y finalizacion de obras arquitecténicas y | Comprobacion
verificar que los proyectos estén cumpliendo con los plazos establecidos. Analisis

2. | Obtener una cedula sumaria de las construcciones e instalaciones en proceso, | Comprobacion
desglosando la acumulacion de costos y gastos causados en cada proyecto Confirmacion

3. | Analizar de los proyectos solicitados y comprobar si cumplen con la base | Comprobacion
legal establecida en el DMQ. Indagacion

4. | Verificar que los recursos que se vayan a asignar estén debidamente | Comprobacion
justificados para que los apruebe el Representante Legal.

5. | Comprobar si los planos de cada proyecto fueron aprobados y constan de los | Comprobacion
parametros necesarios para poder ejecutar el proyecto. Confirmacion

6. | Revisar los informes que se presentan a la culminacion del proyecto y | Comprobacion
constatar si existe solicitud de renovaciones y los proyectos se encuentran | Indagacion
realmente terminados.

7. Solicitar manuales, reglamentos, instructivos relacionados al area de Ventas. | Comprobacion

Confirmacion

8. | De los dos proyectos escogidos determinar si los procedimientos de | Analisis
contabilidad y control interno que se utilizan estdn de acuerdo con los | Confirmacion
procedimientos establecidos que se describen en la empresa.

9. | Verificar quienes fueron los responsables de la venta del proyecto. Andlisis

10. | Verificar el proceso de captacion del cliente. Comprobacion

11. | Revisar los documentos legales que intervienen en el proceso de venta de la | Analisis
vivienda. Observacion

12. | Verificar si se han realizado las comunicaciones en las cuales se detalla la | Comprobacion
necesidad de confirmar la solvencia del cliente

13. | Verificar los valores de los proyectos vendidos conjuntamente con lo de los | Analisis
clientes. Verificacion

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 11 de febrero del 2010

Aprobado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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s g~ AUDITORIA OPERATIVA Auditor: RR

< l v L Q AREA DE CONSTRUCCION Fecha:11/02/10
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Listado de Proyectos 2001-2009

Portafolio de Proyectos Actuales

Fideicomiso Carcelén 11

Proyecto Inmobiliario Alcdzar de Miraloma. Administrado por Fodevasa, consta de 34 unidades de vivienda econdmica de
95m2 ubicado en la Urbanizacion Los Mastodontes al norte de Quito. El proyecto esta planteado sobre una extension de 4.050
m2. Son casas destinadas a clase media. Cuenta con acabados nacionales de primera categoria.

Fideicomiso La Cumbre

Edificio La Cumbre, Administrado por Fodevasa, ubicado en Bellavista en un terreno de 667 m2 en una zona residencial de
Quito. Es un edificio de seis departamentos desarrollados en cuatro pisos con un total de 1.800 m2 de construccion. El
producto esta destinado a un segmento clase A y con especificacion de lujo.

Fideicomiso Avignon

Proyecto Inmobiliario de 16 viviendas de 150 m2, destinado a un segmento de clase alta. El proyecto esta ubicado en la
Urbanizacion Santa Lucia al norte de Quito en un lote de 2.500 m2. El producto tiene una distribucion en tres plantas. El
producto se entreg6 con acabados nacionales de lujo.

Fideicomiso Alcézar de Bellavista

Proyecto Inmobiliario Génova ubicado en el Sector de Bellavista de Carretas al norte de la ciudad de Quito. El Proyecto
Génova cuenta con 88 casas de 130 m2 implantadas sobre un terreno de 14.000 m2. Esta orientado a un segmento de clase
media con acabados nacionales de primera.

Fideicomiso Génova Il

Proyecto Inmobiliario Génova Il administrado en un comienzo por Fodevasa y posteriormente por Fondos Pichincha, ubicado
en el sector de Bellavista de Carretas al norte de Quito. El proyecto contempla el desarrollo de 113 unidades de vivienda
sobre un terreno de 15.500 m2. El proyecto se desarrolla en un terreno ubicado junto al Proyecto Génova descrito
anteriormente.

Proyecto Burdeos

Proyecto Inmobiliario de 16 viviendas de 140 m2, 100% administrado directamente por Romero & Pazmifio, destinado a un
segmento de clase alta. El proyecto esta ubicado en la Urbanizacion Santa Lucia al norte de Quito en un lote de 2.500 m2. El
producto se desarrolla como una continuacion al Proyecto Avignon con las mismas especificaciones. El producto tiene una

distribucidn en tres plantas.
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Auditor: RR
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Portafolio de Proyectos Actuales

Proyecto Verona

Este proyecto se desarrolla en sociedad con la empresa Uribe & Schwarzkopf encontrandose a cargo Romero & Pazmifio
Ingenieria Inmobiliaria la gerencia del proyecto y la comercializacion en forma conjunta con Uribe & Schwarzkopf. El
Conjunto cuenta con 220 casas de 135 y 143 m2, al momento se construye la primera etapa en un terreno ubicado junto al
proyecto Génova con lo que se consolida la zona como residencial. Las unidades se comercializan en un valor aproximado de
67.100 ddlares.

Edificio Alsacia Tennis

Edificio de suites y departamentos de lujo ubicado al norte de Quito en el sector del Quito Tennis, el edificio cuenta con
ascensor, planta eléctrica, cisterna, salon comunal, area verde. Se estima un total de ventas de 3,310.000 doélares. Se espera
terminar la construccion en febrero 2009.

Fideicomiso Versalles

Proyecto Inmobiliario Versalles. Administrado por Fondos Pichincha, consta de 78 unidades de 135 m2 ubicado en la Calle
San José, en el sector exclusivo del Colegio Sek. El proyecto esta planteado en 4 etapas sobre una extension de 7,726.33 m2.
Cuenta con acabados nacionales de primera categoria. El proyecto se encuentra en ejecucion se estima entregar la primera
etapa en Enero de 2009, la segunda en Abril de 2009 y la tercera y cuarta en Septiembre 2009. Las casas se comercializan en
$97,000. El proyecto se encuentra vendido en un 58%.

Fideicomiso Pontevedra

Proyecto Inmobiliario Pontevedra. Administrado por Fondos Pichincha, comprende 31 unidades de 131 m2. El lote de terreno
de 5,407.33 m2 esta ubicado en el privilegiado sector de La Armenia, tras el Country Club. Se desarrollara en una sola etapa
que contara con areas sociales como piscina, casa country club, areas verdes y recreativas. Cerca de todos los servicios,
disfruta de un clima espectacular y tranquilidad del sector. Las casas se comercializan desde $76,000, son de tres dormitorios,
dos y medio bafios cocina estilo americano, altillo abierto.

Fideicomiso La Moya

Proyecto Inmobiliario Altos de la Moya. Administrado por Fondos Pichincha, segundo proyecto en alianza con Soluciones
Inmobiliarias de Colombia. En un lote de terreno de 29,516.86 m2 se construirdn 194 casas en dos etapas, la primera de 54
con acceso privado y la segunda de 140. Actualmente se comercializan las primeras 54 casas de 128 m2, con tres dormitorios,
dos y medio bafios, jardin privada, altillo libre. Segin la ubicacién puede haber 4 tipos de casa bajo el mismo metraje.
Contara con areas verdes y recreativas amplias. Dentro de los muchos beneficios de la zona esta la espectacular vista de la
que gozaran todas las casas, por otro lado el proyecto esta junto al Parque de LA MOYA, cerca de Colegios, Centros
Comerciales, Supermercados y Restaurantes.

Fideicomiso La Primavera

Proyecto Inmobiliario Sevres I. Condominio Privado de 12 casas; cada vivienda cuenta con un area de construccion de 180
m2 distribuidos en tres plantas, dos parqueos, bodega y bafio de servicio. El conjunto tiene areas verdes y recreativas, sala

comunal y seguridad 24 horas. Al momento se encuentra totalmente terminado, con 11 casas vendidas.
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Portafolio de Proyectos Actuales

Fideicomiso Sevres 11

Proyecto Inmobiliario Sevres Il. Condominio Privado de 23 casas, dividido en dos etapas de construccién; cada vivienda
cuenta con un area (Gtil de 180 m2 distribuidos en tres plantas, dos parqueos laterales, bodega y bafio de servicio. El conjunto
tiene areas verdes y recreativas, sala comunal y seguridad 24 horas. Al momento se encuentran vendidas 22 casas, prevista la

entrega para octubre 2008 y diciembre 2008. Esta proyectado un valor de $2,815,494.00 en ventas.

Proyecto Marsella

Proyecto Inmobiliario Versalles. Ubicado junto a nuestros proyectos Premium Sevres | y Sevres Il, en el sector de La
Primavera en la parroquia Cumbaya. Sobre un terreno de $2,160 m2 se asentaran 14 hermosas casas estilo country de 134 m2.
Dirigido a un segmento que busca adquirir su primera vivienda en Cumbaya, Marsella se convierte en una excelente opcion
por precio, $99,800, por ubicacion, por acabados y exclusividad. Conjunto totalmente cerrado, guardiania 24 horas, areas

verdes y recreativas, sala comunal con area de BBQ.

Las casas distribuyen en sus tres niveles sala, comedor, cocina americana, bodega, tres dormitorios dos y medio bafios, sala de
estar. Adicionalmente tienen dos parqueaderos laterales, cuarto de servicio, bodega exterior, cuarto de maquinas y jardin
privado de 24 m2.

Fideicomiso La Esperanza

Proyecto Inmobiliario Alcazar de Toledo. Conjunto Residencial de 142 casas, con un area de construccion de 141 m2
distribuidos en tres pisos, el proyecto se encuentra ubicado en la mitad del mundo,

Las casas se comercializan en un valor de promedio de $65,000 délares. Al momento esta vendido el 50% del proyecto, y se
prevé la entrega de una primera etapa para junio de 2009, la segunda tres meses después. El valor estimado en ventas es de 9,
750,000 dolares.

COMENTARIO: ELABORADO POR: Rafael Rea

La mayoria de proyectos de la empresa se | FECHA: 11 de febrero del 2010

realizan a través de fideicomisos, ademas de la | SUPERVISADO POR: Johanna Guerrero
participacion de fiscalizadoras y los créditos | FECHA: 19 de febrero del 2010
bancarios quienes son participes en el
financiamiento de los actuales proyectos
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< P"E 2 AUDITORIA OPERATIVA Auditor: RR
AREA DE CONSTRUCCION Fecha:11/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Listado de Proyectos con periodos de Inicio y Finalizacion

N° Proyectos Fecha de Fecha de Fecha de Diferencia
Inicio Terminacion | Terminacion
Planificada
1. |Carcelén 1l -  Urb. | 30/dic./2002 15/oct./2003 | 01/sep./2003 | - 44 dias
Mastodontes
2. | La Cumbre — Bellavista 01/ene/2003 04/abril/2004 | 15/feb./2004 | -49 dias
3. Avignon — Urb. Santa | 15/ene/2003 22/dic./2003 | 20/dic./2003 +2 dias
4, I,;\lljgz:sar de Bellavista 24/mar/2004 15/may/2005 | 27/abr/2005 +18 dias
5. | Génovalll 13/abr/2005 01/feb/2006 | 31/ene/2006 +1 dia
6. | Buerdeos — Santa Lucia 01/ene/2001 18/sep/2002 | 18/sep/2002
7. | Verona 02/0ct/2004 15/dic/2005 20/dic/2005 -5 dias
8. Alsac_ia Tennis — Quito | 20/dic/2002 11/sep/2003 | 31/dic/2003 80 dias
9. ;r/eer:;]ailsles — Colegio Sek 15/ene/2003 04/abri/2004 | 31/may/2004 | 27 dias
10. | Pontevedra — La Armenia | 16/dic/2004 15/0ct/2005 15/0ct/2005
11. | La Moya — Parque La | 30/ene/2005 31/dic/2005 15/dic/2005 +16 dias
12. E/Iaolgflimavera 25/may/2006 31/dic/2007 12/ene/2008 -12 dias
13. | Sevres Il 18/nov/2007 15/0ct/2008 01/oct/2008 +14 dias
14. | Marsella— Cumbaya 01/dic/2008 15/nov/2009 | 01/nov/2009 +14 dias
15. | La Esperanza- Mitad del | 15/ene/2008 15/ene/2009 | 15/feb/2009 -30 dias
Mundo
MARCA: B = Verificado con la entrega de viviendas de los clientes
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO

AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE CONSTRUCCION

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cédula Analitica Documental

Fecha: 11 de febrero del 2010

Area: Construccion.

Documentos: Proyecto Burdeos y Proyecto Verona.
Responsable: Director de Proyectos.

ET. A1l 2/2
Auditor: R.R.
Fecha:11/02/10

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Proyecto Burdeos

Proyecto Inmobiliario de
16 viviendas de 140 m2,
en su totalidad vy
contempla una inversion
de USD 1240.000.
ET.A1 1/3

Proyecto Verona

El Conjunto cuenta con
220 casas de 135 y 143
m2, se comercializo en
un valor aproximado de
1°762.000 de dolares.
ET.Al 2/3

Los proyectos han sido verificados
con los datos internos de entrega
de las viviendas a los clientes,
mismos, que constan en el
Departamento de Ventas, las
fechas no tienen mayor
diferenciacion de tiempos, la
exactitud en la entrega de
proyectos siempre va a tener una
tendencia de error del 5% méaximo
en cada proyecto establecido.
Podemos concluir que la entrega
de obras se realiza con
planificacion y concordancia a lo
establecido por la Direccion.

Dentro de las operaciones de
construccion, existen
variaciones de tiempos, en
muchos casos se debe a
factores externos, mas que
internos, por ello es mejor
que la empresa, tenga en
cuenta el estudio previo de la
economia  mundial, para
tomar  en cuenta el
emprendimiento de nuevos
proyectos sobre todo por la
financiacion que estos
representan.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 11 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero

Fecha: 19 de febrero del 2010
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AUDITORIA OPERATIVA Auditor: V.M.
AREA DE CONSTRUCCION Fecha:11/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cédula Analitica Documental

Fecha: 11 de febrero del 2010
Documentos: Proyecto Burdeos y Proyecto Verona. Costos y Gastos realizados y
la Evaluacion del Costo- Beneficio de los Procesos de Construccion
Responsable: Director de Construccion.

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Proyecto Burdeos
Contempla una inversion
de USD 17240.000.
ET.Al 1/3

Proyecto Verona

Se comercializan en un
valor  aproximado de
1°762.000 dolares.

ET.Al 2/3

Se analizado los dos proyectos escogidos alzar y donde se ha
propuesto el indicador:
IG Proyectos = Gastos Reales _ %
Presupuesto
El valor resultante se interpretara como el porcentaje
de cumplimiento de presupuesto asignado a Gastos
Administrativos, con un nivel de tolerancia del 10%

segun lo estipulado en la empresa.

IG Gastos Adm. = > 110% Incumplimiento del

presupuesto
IG Gastos Adm. =< 100% Cumplimiento del
presupuesto
Donde:

_ 1'116.546,99 0
IG Burdeos = 11000.000 00 111%

El proyecto Burdeos supera el presupuesto y denota
deficiencia en el cumplimiento del presupuesto.
1.596.867,98
1'500.000,00

El proyecto Verona ha contemplado el nivel de tolerancia en
un 6% y ha cumplido con el presupuesto asignado

106%

IG Verona =

Se propone, cualquiera que
sea el resultado del indice
obtenido se debera ser
interpretado y justificado,
con el objetivo de mejorar
los procedimientos
internos  previos  que
pudieron haber afectado
el resultado.

Es recomendable el uso
constante de indicadores que
reflejen el  mejoramiento
constante de los procesos en
la empresa.

Elaborado por: Verénica Mena
Fecha: 11 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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Auditor: V.M.
Fecha:11/02/10

EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

EX
C\" 'U/I.
S "
- % o B
ﬂ_& AREA DE CONSTRUCCION
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007
Cédula Narrativa
A continuacién se presenta un cuadro comparativo, donde se ha seleccionado dos proyectos realizados en la
empresa “Romero&Pazmifno” y se ha clasificado los costos y analizado el beneficio que tuvo la empresa
en la realizacion de los mismos.
Breve Descripcion Costo de Operacion ($/afio) Beneficio ($) Costo/Beneficio
de los Proyectos
Proyecto Burdeos Costos
Arquitectonicos 340.000.00 17240.000.00
Proyecto Estructurales 756.456.00 17.129.01
Inmobiliario de 16 Hidro-sanitarios 38.945.00
viviendas de 140 Topograficos 223.45
mz2,  en su Planimétrico 2.345.33
totalidad. Eléctricos
5.444.33
Otros detalles 79.456.88
Total
1.222.871.00
Proyecto Verona Costos
Arquitectonicos 450.000.00 1°762.000.00
El Conjunto cuenta Estructurales 980.776.66 118.651.89
con 220 casas de Hidro-sanitarios 94.879.99
135y 143 m2. Topogréficos 345.00
Planimétrico 2.768.89
Eléctricos
16.789.45
Otros detalles 97.788.12
Total 1.643.348.11
Fuente: Elaboracion propia con base en informacién proporcionada por la empresa
“Romero&Pazmino”
Comentario: El total de los costos que han incurrido en los proyectos Burdeos y Verona han llegado a
cumplir con los objetivos de la empresa en un 90%, es decir que existe un 10% de negligencia en los procesos
gue involucra la construccion de proyectos de cierta forma se pueden considerar los siguientes elementos
(materiales, maquinaria, equipos, mano de obra calificada y no calificada).
Elaborado por: Veronica Mena Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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L EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE CONSTRUCCION

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

ET.A3
Auditor: V.M.
Fecha:11/02/10

Cédula Analitica Documental

Fecha: 11 de febrero del 2010

Area: Construccion.

Documentos: Proyecto Burdeos y Proyecto Verona. Cumplimiento de la Base

Legal.

Responsable: Asesor Legal de Proyectos.

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Proyecto Burdeos

Proyecto Inmobiliario de 16
viviendas de 140 m2, en su
totalidad y contempla una
inversion de usD

1"240.000.
Proyecto Verona

El Conjunto cuenta con 220
casas de 135y 143 m2, se
comercializan en un valor
aproximado de 1°762.000

dolares.

Los proyectos Burdeos y Verona han
cumplido con toda la Base Legal impuesta
por el municipio de Quito con respecto a
la actividad de la construccién, Ila
tramitologia legal es responsabilidad de
una persona encargada de la Gerencia
General y estos tramites son realizados
previo inicio de actividades.

Analisis de la documentacion

BaseLegalRealizad
BaseLegalPanificac
Documentadon =17/17
Documentadon =100%

Documentadén =

En cuanto a la documentacion el indicador
refleja que la empresa cumple al 100%
con la base legal externa e interna para la
actividad de construccion.

El control de los
informes  legales es
fundamental para evitar
retrasos en cuanto a la
autorizacion de la obra,
por ello la empresa toma
en cuenta un tiempo
preventivo donde fija la
terminacion de tramites
legales, sin embargo, la
propuesta que se da al
proceso de emision de
proyectos es recomendar
la ayuda de una persona
adicional  quien  se
encargue de gestionar
tramites adicionales.

Elaborado por: Veronica Mena

Supervisado por: Johanna Guerrero

Fecha: 11 de febrero del 2010 Fecha: 19 de febrero del 2010
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AUDITORIA OPERATIVA

AREA DE CONSTRUCCION

ET.A4

Auditor: R.R.
Fecha:12/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cédula Analitica Documental

Fecha: 12 de febrero del 2010
Documentos: Proyecto Burdeos y Proyecto Verona cumplimiento de Recursos

Asignados

Responsable: Asesor Legal de Proyectos.

Documento Resultado del Analisis Interno Propuesta
Dentro del analisis realizado se ha | La empresa debe adoptar
tomado una muestra de algunos recursos | métodos sofisticados en la

Carpeta de | utilizados en los dos proyectos, la | seleccion de proveedores,

documentacion
completa de los

Proyectos Burdeos

y Verona.

revision, autorizacion y control que se
han realizado para la adquisicion de los
materiales, estd a cargo de una sola
persona, la planeacion que se realiza es
un proceso que se lo lleva de forma
empirica y sin actualizaciones de parte de
la direccion, la calidad de algunos
materiales no es optima con respecto al
tiempo y al precio, muchos de los
procedimientos de control y supervision
no llevan un correcto seguimiento y
distribucion integra de informacién ya
dentro de la construccion a realizar.

de tal manera exista una
mayor variedad de
productos y calidad.

El control y supervision de
materiales juega un papel
importante, por ello la
empresa deberia integrar
métodos de anunciacion,
control e integracion de
areas de calidad.

los
ser

La capacitacién de
empleados debe
constante 'y de forma
reiterada en ciertas
actividades, la informacion
difundida a la vez debe ser
actualizada y de ser posible
cumpla con eficiencia en
todas sus etapas.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 12/02/2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19/02/2010
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r - AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE CONSTRUCCION
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cédula de Analitica Documental

Fecha: 12 de febrero del 2010
Documentos: Proyecto Burdeos. Evaluacion de 3 E’s
Responsable: Asesor Legal de Proyectos.

ET.A5 1/2
Auditor: V.M.
Fecha:15/02/10

Documento Resultado del Analisis Interno Propuesta
Anélisis de los parametros utilizados en las obras La propuesta al proceso
. e .| es el establecer
realizo el analisi los pr Bur n ndo | ién
Carpeta de | Se realizo el analisis de los proyectos Burdeos , constatando la gestio mayores controles y

documentacion
completa de los

Proyectos Burdeos

de produccidn se determinard tras la comparacion entre:
Avance de Obra:

|IG Avance = Ldlas =

(0]
324 dias 85%

Se ha evaluado entre 0 a 100% Yy considerando los siguientes
porcentajes:

0%
25%
50%
75%
90%
100% actividad realizada a satisfaccion

Segun lo presupuestado dentro del proyecto Burdeos, ha llegado a
un 85% de cumplimiento, es decir que existe un 15% de falencia
en el proceso.

actividad no realizada

Licencia de Obra:
IG Licencia Construccion = 30 dias Cumplimiento del objetivo.

En cuanto a la legalidad de tramites referentes a la construccion
han cubierto 30 dias de duracion.

Adquisiciones:

La variaciébn de tiempos del proceso se determinara de la
siguiente manera:

Tiempo del Proceso vrs. Tiempo estimado del proceso

evaluaciones
periddicamente dentro

del desarrollo de la
obra, mediante
circulares donde se

sefiale las actividades
diarias y especificas a
cada proceso.

La comunicacién entre
la direccion y la obra es
muy importante por
ello se debe establecer

canales de
comunicacion
tecnoldgicos y
sofisticados para
obtener resultados
reales.

El indice de gastos
administrativos  se
deberéd interpretar
segun el resultado
obtenido y evaluar
los  procedimientos
previos con el
objetivo de identificar
las  soluciones vy
nuevas politicas para
mejorar el proceso
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ET.A5 2/2
Auditor: V.M.
Fecha:

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

IG Compras = 18 dias =

0,
15 dias 120%

IG Compras < 100% Incumplimiento de tiempos de proceso
IG Compras = 100% Cumplimiento de tiempos de proceso
IG Compras > 100% Eficiencia en tiempos de proceso

El indice incumple con el indice estipulado, donde existe un 3 dias en
la emision de materiales.

Gastos Administrativos

Gastos administrativos mensuales  vs. Presupuesto de Gasto
Administrativo
_ 420.000,00 o
IG Gastos Adm = 395.000.00 109%

Se evidencia que la obra sobrepaso el 100% del presupuesto de
gastos administrativos, por tanto se ha incumplido con lo planificado
en un 9% de aumento al presupuesto.

Satisfaccion

El nivel de satisfaccion de los clientes sera obtenido de la siguiente
manera:

Clientes satisfechos vs. Total clientes

IG Satisfaccion = 348 =

0
450 7%

Existe una deficiencia de satisfaccion de clientes ya que los resultados
se interpretan como incumplimiento de los objetivos siendo el 77%
menor al 100% de satisfaccion y contento por parte de los clientes.
Hay un 33% de quejas hacia la obra en el proyecto actual.

de adquisiciones.

En cuanto a |la
satisfaccion del cliente
es prudente disefiar
manuales de
procedimientos y
politicas internas que
direccionen las
expectativas

primordiales de los
clientes hacia los
nuevos productos
innovadores de la

construccion.

Elaborado por: Verdnica Mena
Fecha: 15/02/2010

Fecha: 19/02/2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
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ET.A5.1 1/2
Auditor: V.M.
Fecha:15/02/10

:? j“{. EMPRESA ROMERO&PAZMINO
3 g~ AUDITORIA OPERATIVA
= i f_E 2 AREA DE CONSTRUCCION
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cédula Analitica Documental

Fecha: 15 de febrero del 2010
Documentos: Proyecto Verona. Evaluacion de 3 E’s
Responsable: Asesor Legal de Proyectos.

Documento Resultado del Analisis Interno Propuesta
Anélisis de los parametros utilizados en las obras La propuesta al
Carpeta de presente analisis todo

documentacion
completa de los

Proyectos Verona

Se realizo el anélisis de los proyectos Verona , constatando la gestion
de produccion se determinaré tras la comparacion entre:

Avance de Obra:
Avance de Obra fisico vs. Cronograma

_ 300 dias _ o
IG Avance = “oadias 93%

Se ha evaluado entre 0 a 100% y considerando los siguientes
porcentajes:

0% actividad no realizada

25%

50%

75%

90%

100% actividad realizada a satisfaccién

El indice de avance de obra en el presente proyecto arroja un 93%
cumplido con la actividad, hay cierto desfase del 7% que debera ser
revisado.

Licencia de Obra:

IG Licencia Construccion = 30 dias Cumplimiento del objetivo.

En cuanto a la legalidad de tramites referentes a la construccion se
han cubierto en los 30 dias de duracion para tramitologia legal.

Adquisiciones:
La variacion de tiempos del proceso se determinara de la
siguiente manera:

Tiempo del Proceso vrs. Tiempo estimado del proceso

resultado obtenido con
la aplicacion de indices
de gestion en los
diferentes proyectos se
debera justificar en
caso de no cubrir con
lo presupuestado para
buscar o  mejorar
procedimientos
internos previos que
puedan haber afectado
de alguna manera el
resultado.

ET.A5.1 2/2
Auditor: V.M.
Fecha:15/02/10
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Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

_ 15 dias _ o
IG Compras = 15 dias = 100%

IG Compras < 100% Incumplimiento de tiempos de proceso
IG Compras = 100% Cumplimiento de tiempos de proceso
IG Compras > 100% Eficiencia en tiempos de proceso

Segun el tiempo estipulado de 15 dias en el proyecto se ha cumplido a
cabalidad.

Gastos Administrativos
Gastos administrativos mensuales  vs. Presupuesto de Gasto

Administrativo

400.000,00
395.000,00

Se evidencia que la obra sobrepaso un 1% en gastos administrativos.
Satisfaccion

El nivel de satisfaccién de los clientes sera obtenido de la siguiente
manera:

Clientes satisfechos vs. Total clientes

IG Gastos Adm = 101%

. L, 420
IG Satisfaccion = ——— = 93%
450 °
A pesar de cumplir con los anteriores indices satisfactoriamente no ha
cubierto la satisfaccion de los clientes en un 100%, dando un 7% de
quejas en el departamento posteriormente a la venta.

Elaborado por: Verénica Mena

Fecha: 15/02/2010 Fecha: 19/02/2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
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& % EMPRESA ROMERO&PAZMINO ET.A6

s g~ AUDITORIA OPERATIVA Auditor: V.M.

< l v L Q AREA DE CONSTRUCCION Fecha:15/02/10
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cédula Narrativa

Fecha: 15 de febrero del 2010
Documentos: Seguros aplicados a las Instalaciones
Responsable: Gerente Administrativo

Pélizas de Seguros

Solicitud de Seguros de las Instalaciones:

La empresa al momento a contratado: Seguros contra incendios, de salud para el personal, de
transporte privado, contra accidentes de los trabajadores en el area de construccion, con
diferentes asegurados como Ecua-sanitas, Aseguradora del Sur, y otras adicionales, ademas
cuenta con la contratacion de personal de seguridad en las instalaciones y areas destinadas
para la construccion.

COMENTARIO:

La contratacion de seguros adicionales en la empresa , se lo ha realizado en los ultimos afios

Elaborado por: Veronica Mena Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 15 de febrero del 2010 Fecha: 19 de febrero del 2010
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j—k Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

1 EMPRESA ROMERO&PAZMINO ET.A7
. AUDITORIA OPERATIVA Auditor: V.M.

AREA DE VENTAS Fecha:16/02/10

Cedula de Analisis Documental

Fecha: 16 de febrero del 2010

Documentos: Manuales de procedimientos en el Area de Ventas

Responsable: Director Comercial

Documento Resultado del Analisis Interno Propuesta

ventas.
Manuales, reglamentos,

DE VENTAS.

Solicitud de Manuales

Se procedi6 a solicitar
respectivos que se aplican en el proceso de | que se lleve a cabo

. . Y segun el andlisis realizado al mismo, el
instructivos . s

manual de procedimientos especifica cada
relacionados al AREA | una de las actividades que deben realizar
los empleados de la empresa.

Se recomienda
revisar y verificar
los manuales | con  periodicidad

el manual de
procedimientos, es
decir que se cumpla
la finalidad para lo
cual fue disefiado.

Elaborado por: Verénica Mena
Fecha: 16 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010

259



& EMPRESA ROMERO&PAZMINO

= Y o AUDITORIA OPERATIVA ET.A8 1/2

- LZ 2 AREA DE VENTAS Auditor: R.R.
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007 Fecha:16/02/10

Cedula de Analisis Documental

Fecha: 16 de febrero del 2010
Documentos: Proyecto Burdeos. Evaluacion de 3 E’s
Responsable: Director de Proyectos

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Carpeta de documentacion

completa de los

Proyectos Burdeos

Indicadores de Eficiencia

Metas alcanzadas vs. Metas Programadas durante el proceso.
_ 13 _ o
IG Metas = 15 = 87%

Las metas programadas no se han cumplido, podemos observar que
son menores al 100%, esto puede ser provocado por el
desconocimiento del personal en las metas que se ha propuesta la
empresa.

Indicadores de Eficiencia

Eficacia programatica. vs Eficacia presupuestal

_ 90% _ o
IG Metas = 100% = 90%

La eficiencia en el cumplimiento de objetivos y metas programadas
con el minimo de recursos se ha logrado en un 90%.denotando la
falta de seguimiento de las actividades.

Indicadores de Impacto

Empleados que la conocen vs. Total de empleados.

_ 100 _ o
IG Manuales = 147 = 68%

El conocimiento de los manuales ha sido difundido en un 74%, es
decir, la mayoria del personal conoce y comparte el mismo ideal.

La propuesta para
alcanzar las metas
propuestas por la
empresa es el
cronometrar

actividades en
especial de ventas y
evaluacion frecuente
de las metas no
alcanzadas.

El cumplimiento de la
eficiencia en
presupuestos ha
cumplido con mas de
la mitad, sin embargo

no ha llegado a
cumplir con el
objetivo, se
recomienda el uso de
informes  frecuentes
para determinar cuales
han sido las
debilidades que no
permiten  resultados

satisfactorios.

En el indicador de
impacto se
recomienda iniciar
con un sistema de
comunicacion
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ET.A8 2/2
Auditor: R.R.
Fecha:16/02/10

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Empleados que la conocen vrs. Total de empleados.

- _ 131 _ o
IG Procedimientos = a7 " 89%
El Indicador de procedimientos refleja que solo el 89% del personal
que labora en la empresa y éareas de construccion tienen el
conocimiento necesario para realizar actividades predeterminadas, el
11% restante realiza sus actividades de acuerdo a lo indicado por otra
persona o de forma empirica.

Objetivos.
Objetivos alcanzados vs. Objetivos definidos.

e _ 15 _ o
IG Objetivos = >0 - 75%

Los objetivos que se ha planteado en el proceso de Ventas en la
empresa solo se han cumplido en un 75%., es decir que se tiene una
falencia de un cuarto de objetivos que no han sido cumplidos.

Estrategias.
Estrategias implementadas vs Total de estrategias.

IG Estrategias = ;—g = 80%

Segun refleja el indicador se ha realizado un 80% del total de
estrategias propuestas por la empresa.

Instrumentos técnicos de apoyo

Manuales vs. Areas
e . _ 4
IG Difusion = 5 - 50%

Los instrumentos técnicos que se utilizan de apoyo para realizar las
actividades se cumplen en un 50%, debido a que las autoridades no se
han preocupado por realizar y mantener manuales de procedimientos.

mediante
capacitaciones
periédicas a  los
empleados con el fin
de informar acerca de
lo que tiene la
empresa y la
realizacion de
procedimientos en el
area.

El inicio para mejorar
este proceso es el
establecer manuales
escritos, controles
politicas internas y
constantes
evaluaciones.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 16 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO ET.A8.1 1/2
AUDITORIA OPERATIVA Auditor: R.R.
AREA DE VENTAS Fecha:16/02/10

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cedula de Analisis Documental

Fecha: 16 de febrero del 2010
Documentos: Proyecto Verona. Evaluacion de 3 E’s
Responsable: Director de Proyectos.

Documento Resultado del Analisis Interno Propuesta

La propuesta para

alcanzar las metas

Carpeta de | Indicadores de Eficiencia propuestas por la
documentacion empresa es el

Metas alcanzadas vs. Metas Programadas durante el proceso. cronometrar

completa de los 15 actividades en
IG Metas = = 100% especial de ventas y

Proyectos Verona 15 evaluacion frecuente

Las metas programadas en el presente se han cumplido al 100%,
existe una mayor entrega en cuanto a la distribucién de informacién
para su respectivo cumplimiento.

Indicadores de Eficiencia

Eficacia programética. vs Eficacia presupuestal

94%

100% 94%

IG Metas =

La optimizacion de recursos materiales y humanos han cubierto un
94% dentro del proceso, sin embargo existen factores externos que se
han considerado para lograr el 100% en este proyecto.

Indicadores de Impacto
Empleados que la conocen vs. Total de empleados.
_ 100 _ o
IG Manuales = 147 = 68%

El conocimiento de los manuales ha sido difundido en un 74%, es
decir, la mayoria del personal conoce y comparte el mismo ideal.

Empleados que la conocen vrs. Total de empleados.

de las metas no
alcanzadas.

El cumplimiento de
la eficiencia en
presupuestos ha
cumplido con mas
de la mitad, sin
embargo no ha
llegado a cumplir
con el objetivo, se
recomienda el uso
de informes
frecuentes para
determinar  cudles
han sido las
debilidades que no
permiten resultados
satisfactorios.

En el indicador de
impacto se
recomienda iniciar
con un sistema de
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ET.A8.1 2/2
Auditor: R.R.
Fecha:16/02/10

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

. _ 131 _
IG Procedimientos = 4 -

89%

El Indicador de procedimientos refleja que solo el 89% del personal
que labora en la empresa y éareas de construccion tienen el
conocimiento necesario para realizar actividades predeterminadas, el
11% restante realiza sus actividades de acuerdo a lo indicado por otra
persona o de forma empirica.

Objetivos.
Objetivos alcanzados vs. Objetivos definidos.

15

= = 9
0 75%

IG Obijetivos =
Los objetivos que se ha planteado en el proceso de Ventas en la
empresa solo se han cumplido en un 75%., es decir que se tiene una
falencia de un cuarto de objetivos que no han sido cumplidos.

Estrategias.
Estrategias implementadas vs Total de estrategias.

IG Estrategias = 20 _

0
5 80%

Segun refleja el indicador se ha realizado un 80% del total de

estrategias propuestas por la empresa.
Instrumentos técnicos de apoyo

Manuales vs. Areas

|G Difusion = — = 50%

8

Los instrumentos técnicos que se utilizan de apoyo para realizar las
actividades se cumplen en un 50%, debido a que las autoridades no se
han preocupado por realizar y mantener manuales de procedimientos.

comunicacion
mediante
capacitaciones
periédicas a los
empleados con el fin
de informar acerca
de lo que tiene la
empresa y la
realizacién de
procedimientos en el
area.

El inicio  para
mejorar este proceso
es el establecer
manuales  escritos,
controles  politicas
internas y constantes
evaluaciones.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 16 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 16 de febrero del 2010
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE VENTAS

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cedula de Analisis Documental

Fecha: 17 de febrero del 2010

Documentos: Verificacion de los responsables de los

Burdeos

Responsable: Gerente de Negocios.

ET.A9
Auditor: R.R.
Fecha:17/02/10

Proyectos Verona y

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Proceso de Ventas

Responsables del Proceso de Ventas

Se verifico que la responsabilidad recae
en el Asesor comercial, mismo que se
enfoca a la atencion al cliente,
determinacion de su capacidad de pago
y el cierre de ventas.

En el proceso también interviene el
Asesor Comercial, quien es responsable
de la generacion de los informes
periddicos de ventas y de la entrega al
Director Comercial.

La responsabilidad en el proceso de
ventas se lleva con mucha prudencia y
cumplimiento con los procedimientos
establecidos.

Documentacion Legal

ElI  procedimiento frente a |la
tramitologia legal ha cumplido con
todos la legalidad que tiene establecida
la empresa.

Se propone a la
empresa la
implementacién

de estrategias de

incentivos a los
empleados  para
aumentar el
compromiso  con

las actividades
designadas y con

la empresa.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 17 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA

AREA DE VENTAS

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

ET.A10
Auditor: R.R.
Fecha:18/02/10

Cedula de Analisis Documental

Fecha: 18 de febrero del 2010
Documentos: Verificacion de documentos de los Proyectos Verona y Burdeos
Responsable: Gerente de Negocios

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Proceso de

Ventas

(6rdenes de compra,
notas de  venta,
pedidos de clientes,

contratos, etc.)

Documentos relacionados con la
Venta de viviendas en la empresa.

Existe la clasificacion de clientes
donde los requerimientos varian y
son similares a los que un banco
solicita para un crédito.

Los clientes se clasifican en:
- Relacion de Dependencia

- Independencia o
Propio

Negocio

- Cliente en el Exterior

Donde la muestra seleccionada
evidencio que la secuencia de los
documentos es correcta.

Con respecto a los precios
establecidos, han sido revisados y
estan respectivamente legalizados
a través de los contratos realizados
con los clientes.

Se propone a la empresa la
implementacion de
procedimientos posteriores
para el seguimiento de los
clientes en cuanto a la
actualizacion de
informacion sobre
restauraciones y servicio
técnico.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 18 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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EMPRESA ROMERO&PAZMINO
AUDITORIA OPERATIVA
AREA DE POST - VENTAS

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

Cedula de Analisis Documental

Fecha: 18 de febrero del 2010
Documentos: Aplicacion de indices de gestion del Proceso de Post- Ventas
Responsable: Asistente del servicio al cliente.

ET.A11
Auditor: R.R.
Fecha:18/02/10

Documento

Resultado del Analisis Interno

Propuesta

Proceso Post- Ventas

Servicio al Cliente.

Personal responsable de Atencién a clientes. Vs.
Total de personal

IG Personal = 3 - 6%
47

El personal que se encuentra a cargo de atencion al
cliente en la empresa constituye tan solo un 6% del
total del personal.

Actividades  Planificadas vs.  Actividades
Realizadas
G Actividades = —— = 23%

17

El  cumplimiento de las actividades vy
procedimientos designados llega al 23% de lo
planificado, existe mucha descoordinacion para la
planificacidn interna en direccion de los clientes.

Satisfaccion  del  Cliente  Esperado  vs.
Satisfaccion Obtenida
. _ 60 _ 0
IG Calidad = <00 - 60%

Existe un cierto descontento por parte de los
clientes, los reclamos en la empresa han aumentado
y existe despreocupacion de sumar clientes fijos.

Como propuesta es necesario que
la empresa acoja una
planificacién de post- venta donde
las gestiones internas de la
empresa, deben  comprender:
Acopio de medios, determinacion
de estrategias, deteccion de
condicionamientos, fijacion de
prioridades, administracion de
recursos, medidas correctivas,
controles internos.

Es muy importante planificar de
una forma eficiente las rutas que
cubriran la postventa intentando
conseguir el mejor servicio al
menor costo posible, cubriendo
una diversidad de actividades
como; perseguir los objetivos de
la empresa, atender demandas
ordinarias, solucionar asuntos
extraordinarios, realizar
revisiones periddicas para detectar
necesidades de los clientes,
prestar  atencién  especifica,
obtener informacién, etc.

Elaborado por: Rafael Rea
Fecha: 18 de febrero del 2010

Supervisado por: Johanna Guerrero
Fecha: 19 de febrero del 2010
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5 Y EMPRESA ROMERO&PAZMINO Auditor: JG
l % E 2 AUDITORIA OPERATIVA Fecha:19/Feb./201

HOJA DE HALLAZGOS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

1.- Estructuracion del Organigrama de la empresa
Inadecuada

Condicion:
En la actualidad el organigrama con el que cuenta la empresa, no se encuentra
actualizado, de acuerdo a la estructura y funcionamiento de la compafiia.

Criterio

Las Practicas Administrativas sefialan que parte del buen funcionamiento de una
empresa es la correcta estructuracion y funcionamiento del organigrama, mismo que
debe ser debe ser de conocimiento del personal que labora en la empresa, ya que
constituye el medio para alcanzar los objetivos propuestos.

Causa

La Subgerencia General no ha dado la suficiente importancia en la reestructuracion
de la organizacion respecto a la jerarquizacion segin ha ido en aumento el personal
en la empresa.

Efecto
Existe una descoordinacién de actividades, en algunas ocasiones no hay una informacién real
de las actividades a realizar en cada area de la empresa.

Conclusion

El organigrama de la empresa no estéd disefiado de acuerdo a sus empleados recién
integrados, la empresa presente problemas con respecto a la designacion de
actividades dentro de la empresa y dificulta la comunicacion y jerarquizacion en
ciertas actividades.

Recomendacioén

v" Delimitar con precision las unidades o dependencias laborales.

v’ Sefalar de forma mas completa las relaciones existentes de los empleados.

v’ Se debe estructurar un organigrama que no tenga caracter definitivo, para poder
revisarlo y actualizarlo periédicamente.
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l v E 2 AUDITORIA OPERATIVA Fecha:19/Feb./201

HOJA DE HALLAZGOS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

2. No tiene Manual de Procedimientos Internos

Condicion.

La organizacion no cuenta con un descriptivo apropiado sobre los procesos que se
efectlan en la organizacion. EI manual de procesos no ha sido elaborado por las
autoridades competentes, es por eso que los miembros de la organizacién no
tienen claramente definidas sus funciones, actividades y responsabilidades en los
procesos de construccion y ventas.

Criterio

Segun normas generalmente aceptadas de administracion, la mejor forma de
administrar recursos es por medio de un manual de procesos en el cual delimite
las responsabilidades de los miembros para lo cual se debe establecer la jerarquia
de cada cargo dentro de la organizacion.

Causa

El crecimiento acelerado que ha tenido la empresa en los ultimos afios ha
conllevado ligeros ajustes con respecto a la planificacién de la empresa, donde la
reestructuracion de manuales de procedimientos para ciertas areas sea considerada
innecesaria.

Efecto
En ciertos procedimientos algunos empleados realizan sus actividades de forma
empirica e inexperta, la informacion resultante no es beneficiosa para la empresa.

Conclusion

No existe eficacia en los sistemas de control, donde se basan en una inadecuada
asignacion de funciones y responsabilidades a cada individuo que incluyan una
apropiada segregacion y ejecucion de las tareas.

Recomendacién

Consideramos necesario se elabore un manual de organizacion con el que se
lograria mayor productividad y eficiencia de los empleados al definir y establecer
con claridad sus funciones y responsabilidades.
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HOJA DE HALLAZGOS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

3. Cuenta con un software inadecuado para la actividad de la empresa

Condicion.

La empresa cuenta con un software contable no adecuado a la actividad que
desempefia, este software cubre apenas un 70% de las operaciones que se realizan
con respecto a la administracion de la empresa y apenas un 60% con respecto a la
actividad propia de la empresa que es el ingreso de diferentes datos relacionados
con la arquitectura los cuales en su mayoria son de forma gréfica.

Criterio

Dentro de los principios corporativos estipula la correcta designacion de recursos
de acuerdo a la actividad que realiza la empresa, donde se buscara los recursos
mas idoneos para la emision de informacion diaria.

Causa

El presupuesto establecido en la empresa con respecto a la inversion de un
software sofisticado es reducido, determinado asi por la Gerencia Administrativa
de la empresa.

Efecto

Algunas actividades no han sido terminadas por la falta de tiempo en la basqueda
de paquetes de software adecuados al ingreso de informacion referente a disefios,
calculos, estudios previos y un avanzado sistema de informacién financiera.

Conclusién

La empresa desconoce la vital importancia del ingreso y emision de informacion
real, misma que es base para la toma de decisiones y el seguimiento a las
actividades designadas dentro de los proyectos arquitectonicos establecidos por la
empresa.

Recomendacién

Incorporar un sistema contable adecuado a las necesidades que tiene la empresa,
es prudente el analizar varias opciones con la finalidad de verificar en un tiempo
prudente la adquisicion del mismo.
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HOJA DE HALLAZGOS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007

4. Inexistencia de un plan de contingencia contra accidentes laborales

Condicion.

La empresa no cuenta con un Plan de Contingencia Anual por lo que el personal
actla segun sus anteriores experiencias laborales y no preside de contingentes
auxiliares.

Criterio.

No se aplica con lo establecido en el Reglamento Interno de la Empresa, Titulo
Cuarto, Disposiciones Generales, N° 17, donde sefiala que mantendran un plan de
contingencia de acuerdo a necesidades institucionales y a requerimientos de
accidentes fortuitos de los empleados.

Causa.
El Subgerente General no cumple con lo establecido en el Reglamento Interno
acerca del plan de Contingencia.

Efecto.

Existen muchos incumplimientos de seguridad industrial de los empleados
Ilegando a la perdida de recursos materiales en ocasiones y en otras hasta de vidas
humanas

Conclusion.

El personal de la empresa realiza un trabajo con un alto riesgo de accidentes,
donde el conocimiento precautelatorio hace que la persona se maneje de mayor
facilidad en el desenvolvimiento de ciertas actividades.

Recomendacion.

Elaborar el plan de contingencia de acuerdo a lo que establece el Reglamento
Interno que dispone sea anual de acuerdo a necesidades de la compafiia y a los
requerimientos de desarrollo integral de los trabajadores.
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5. Falta de Control en los Procesos
Condicioén.

En ciertos procesos de la empresa no existen controles en los procesos de
construccion, donde actividades como la de fundicion y levantamiento de hierro,
se realizan segun sea la conveniencia de la persona en supervision.

Criterio

Dentro de la planificacion y control de la organizacion sugiere la supervision,
control y registro de todas las actividades donde no exista comunicacion directa
por parte de la alta direccion para culminar con el proyecto designado.

Causa

Existe mucha confianza por parte de la Gerencia hacia algunas personas que
trabajan por largo tiempo en la empresa y no se ha establecido obligatoriedad en
seguir la normativa estipulada en la empresa.

Efecto
Existe errores los cuales son muy costosos para la empresa, también en ello
interviene el factor tiempo donde se retrasan actividades ya programadas.

Conclusion
No existe ningun tipo de control de tiempos de ciclo y calidad de produccion en
las diferentes actividades, lo que ocasiona variabilidad en los resultados.

Recomendacion

Es recomendable la designaciébn de supervision obligatoria en areas
aparentemente simples, donde se realiza trabajos conjuntos en la construccion del
proyecto.
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6. Falta de Capacitacion al personal de obra

Condicion.

Se cuenta con varias personas a cargo de ciertas actividades de la construccion,
quienes han realizado estudios previos para el desarrollo normal de la
construccion del proyecto en cuestion, en ciertas ocasiones tienen mayores
conocimiento de los proyectos, pero las personas que laboran por primera vez no
tienen la informacién necesaria para su labor, en ciertas ocasiones la supervision
no asiste a la obra y ahi es donde se originan problemas.

Criterio

Dentro de los manuales internos sugeridos de la empresa nos cita articulo 11,
donde sefiala la existencia de una constante capacitacion que debe existir, tanto
dentro como fuera de la empresa y exclusivamente para los empleados.

Causa
No estan definidas en su totalidad las funciones del personal y a este le hace falta
capacitacion.

Efecto

Se centraliza el conocimiento en ciertas personas en la supervision, por lo que es
negativo para la empresa ya que si algin dia esta no puede asistir se tendra que
paralizar una parte del proceso de construccion.

Conclusién

El proceso de construccion, en ciertas areas de su desarrollo depende de la
presencia de algunas personas ya que este tiene el conocimiento y por falta de
capacitacion nadie méas puede reemplazarlo.

Recomendaciones

v’ Capacitar a los empleados ya que refuerza y actualiza los conocimientos a los
trabajadores que recién se integran, asi como a los administradores de la
construccién designada.

v" Definir en su totalidad las funciones del personal.
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7. Falta de Evaluaciones Periédicas en Areas de Construccion

Condicion.

En la empresa la actividad de construccion, no precisa importancia en varios
factores, como el control constante de la informacién de actividades de los
trabajadores, evaluaciones que determinen el seguimiento y verificacion de la
realizacion correcta de las actividades.

Criterio

Los procedimientos de construccidn y ventas contemplan la difusién masiva de
informacién a los trabajadores, donde se resalta una comunicacion horizontal con
todo el personal de la empresa.

Causa

El presupuesto no es factible para la contratacion de nuevo personal, que
contemple la falta de controles y evaluaciones periddicas en areas donde la
necesidad de calidad este presente para la culminacion de los proyectos.

Efecto

La desinformacién de las situaciones reales que vengan sucediendo en el proceso
de construccion, que puedan servir como medidas preventivas para imponer
controles posteriores.

Conclusiones

La empresa no ha fijado un interés en utilizar medidas preventivas, sino mas bien
se ha utilizado medias correctivas sin tomar en cuenta el costo que se ha
involucrado en adoptarlas.

Recomendaciones

Utilizar en el proceso simultaneamente medidas de evaluacion y de control que
reflejen el resultado del desarrollo del proyecto para la toma de decisiones
previas.

Los Residentes de obra deberan tener las versiones actualizadas de toda la informacion
técnica de su respectivo proyecto, la custodia de la documentacion interna y externa
estard a cargo del Asistente de Disefio.
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8. Falta de un Manual de Seguridad Industrial

La empresa no tiene un manual de seguridad contra accidentes bien definido para
los trabajadores que en especial son factibles a tener accidentes producidos por

Condicion.
maquinarias y equipos, caidas de altura (a distinto o igual nivel), golpes con
objetos o herramientas, derrumbes (de taludes), caida de objetos, sobre esfuerzos,

aprisionamiento, aplastamiento, electrocucion.

Dentro del reglamento de seguridad y salud en el trabajo existen disposiciones
complementarias y transitorias dentro de la ley y sefiala que las empresas que
desarrollen actividades de alto riesgo, deberan implementar un manual de

Criterio

seguridad industrial.
Evasion de responsabilidades por parte de la supervision del area de construccion.

Causa
Efecto

El aumento de accidentes en las actividades con alto riesgo donde los empleados
sean propensos accidentes.

La empresa ha evadido la responsabilidad de adquirir manuales de seguridad
industrial, ya que no se ha dado casos emergentes de los trabajadores pese a la no

Conclusion

existencia de informacion.
v Integracion de un manual de seguridad industrial donde contemple
equipos de proteccion personal, circulacién, orden, y limpieza de

Recomendaciones
andamios, escaleras y rampas, instalaciones provisionales, excavaciones,

electricidad.
274



5.4. Fase IV  Comunicacion
de Resultados
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5.4.1 Supervision del trabajo de Auditoria

La ejecucion del trabajo se ha sometido a revision determinando que se ha
realizado en forma satisfactoria y que los resultados obtenidos son consistentes
con las conclusiones que se presentan en el informe.

La supervision se basa en la revisién de los documentos de trabajo de auditoria
elaborado e integrado.

Se recibi6 la respectiva capacitacion al inicio de la auditoria y las instrucciones
sobre:

- Contenido basico de los papeles de trabajo.
- Contenido de las hojas de hallazgos.
- Caracteristicas de los informes de auditoria.

La Ingeniera Johanna Guerrero, Supervisora de la Auditora aprobd cada uno de
los papales de trabajo elaborados.

El Gerente y Subgerente General han estado presentes durante la ejecucion del
trabajo, asi como el Jefe de Crédito, de Cobranzas y Jefe de Operaciones quienes
han dotado de la informacion necesaria para cumplir con todas las actividades.

Se realizara los siguientes pasos para la Comunicacion de Resultados:

- Convocatoria a Conferencia Final.
- Acta de Conferencia Final de Comunicacion de Resultados.

. Elaboracion del informe final.
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5.4.2 Convocatoria a Conferencia Final
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Convocatoria a Conferencia Final
Quito, 20 de febrero del 2010

Empresa:
Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.
PRESENTE:

Estimados Sefiores:

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 90 de la Ley Organica de la Contraloria
General del Estado y 23 de su Reglamento, convoco a usted a la conferencia final de
comunicacion de resultados de la Auditoria Operativa a la Empresa Romero&Pazmifio
Ingenieria Inmobiliaria S.A., por el periodo comprendido entre el 1 al 31 de diciembre
del 2007, realizado mediante orden de trabajo N° 001-AE-D-001 de la fecha 16 de
septiembre del 20009.

Dicho acto se llevarad a cabo en el Auditorio de la Empresa, ubicado en Quito Eduardo
Whymper N29-33 y La Corufia el dia 3 de marzo del 2010 a las 15h00; en caso de no
asistir personalmente, agradeceré notificar por escrito indicando el nombre, apellido y
cargo de la persona que lo haré en su representacion.

Atentamente,

Johanna Guerrero
Auditor Externo
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Guia de Distribucién de convocatoria al personal

De la empresa Romero& Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.

NOMBRE CARGO Fecha Firma | Observaciones
Econ. Xavier Romero | Gerente General 25/02/2010
Guillermo Maggio Director de Construcciones 25/02/2010
Manolo Leiva Jefe de Adquisiciones 25/02/2010
Luis Mena Supervisor de Calidad y Prod. | 25/02/2010
Juan Carlos Jiménez Asistente Administrativa 25/02/2010
Carmen Rosero Analista de Costos 25/02/2010
Tania Villacis Cobo Ejecutiva Servicio al Cliente 25/02/2010
Anibal Bello Supervisor de Post-Venta 25/02/2010
Alejandro Pazmifio Gerente de Negocios 25/02/2010
Xavier Molestia Director Comercial 25/02/2010
Roberto Villegas Asesor Comercial 25/02/2010
Emilia Bozmediano Asistente Comercial 25/02/2010
Vladimir Naranjo Asesor Legal 25/02/2010
Belén Montalvo Administracién de Proyectos 25/02/2010
Eduardo Martinez Controller 25/02/2010
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ACTA DE CONFERENCIA FINAL DE
COMUNICACION DE RESULTADOS CONTENIDOS
EN EL BORRADOR DEL INFORME DE AUDITORIA
OPERATIVA A LA EMPRESA ROMERO&PAZMINO

INGENIERIA INMOBILIARIA S.A., POR EL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE SEPTIEMBRE
DEL 2009 AL 28 DE FEBRERO DEL 2010.

En la ciudad de Quito, provincia de Pichincha, a los 3 dias del mes de marzo del
2010, a las quince horas, los suscritos: Econ. Xavier Romero, Gerente General,
Ing. Alejandro Pazmifio Gerente de Negocios e Ing. Johanna Guerrero, Jefe de
Equipo, se retinen en el Auditorio de la Empresa, con el objeto de dejar constancia
de la Comunicacion de Resultados de la Auditoria Operativa a la Empresa
Romero& Pazmifio Ingenieria inmobiliaria S.A. Por el periodo comprendido entre
el 1 al 31 de diciembre del 2009, realizado mediante orden de trabajo N° 001-AE-
D-001 del 16 de septiembre del 2009.

En presencia de los abajo firmantes, se procedio a la lectura del borrador del
informe, se analizaron y discutieron los resultados del examen constantes en los
comentarios, conclusiones y recomendaciones.

Para constancia de lo actuado, las personas asistentes suscriben la presente acta en
dos ejemplares de igual tenor.

NOMBRE CARGO Firma
Econ. Xavier Romero Gerente General
Arg. Guillermo Maggio Director de Construcciones
Manolo Leiva Jefe de Adquisiciones
Luis Mena Supervisor de Calidad y Prod.
Juan Carlos Jiménez Asistente Administrativa Oficina
Anibal Bello Supervisor de Post-Venta
Alejandro Pazmifio Gerente de Negocios
Xavier Molestia Director Comercial
Roberto Villegas Asesor Comercial
Emilia Bozmediano Asistente Comercial
Vladimir Naranjo Asesor Legal
Belén Montalvo Administracion de Proyectos
Eduardo Martinez Controller
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5.4.3 Informe de Auditoria
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AUDITORIA OPERATIVA
A LA EMPRESA ROMERO&PAZMINO
INGENIERIA INMOBILIARIA S.A.
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INFORME AL 28 DE FEBRERO DEL 2010
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Direcciéon: Ecuador

Teléfono: 352-243-354

Carta de Presentacion
Quito, 28 de febrero del 2010

Sefior:
Xavier Romero
Gerente General de la Empresa “Romero&Pazmiiio”

Presente.-
Hemos efectuado el examen especial a las areas de Direccion de Construccion,
Adaquisiciones, Calidad y Produccion, Direccion Comercial, Post-Ventas, Asesoria Legal,

Disefio por el periodo comprendido entre el 1 al 28 de febrero del 2010.
Nuestro examen se efectud de acuerdo con las NAGAS y las NEA, tomando en cuenta las

disposiciones legales y reglamentarias vigentes asi como politicas y deméas normas

aplicables.

Debido a la naturaleza especial de nuestro examen, los resultados se encuentran
Las recomendaciones deben ser aplicadas de manera inmediata y con el caracter de

expresados en las conclusiones y recomendaciones que constan en el presente informe.

obligatorio.
Atentamente,

Johanna Guerrero
Auditor Externo
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INGENIERIA INMOBILIARIA S.A.”
CAPITULO |
Antecedentes

La Empresa “Romero&Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.”, se dedica al
Disefio y Construccion de toda clase de proyectos inmobiliarios, urbanizaciones y
complejos habitacionales, residenciales, turisticos y hoteleros. Prestacion de
servicios y asesoria de mercado en todas sus fases y de comercializacién de
productos de toda indole.

Actualmente la empresa ha puesto mayor énfasis en la construccion de
urbanizaciones dentro de la ciudad de Quito.

Motivo de la Auditoria

La Auditoria Operativa a los procesos de Construccion y Ventas de la empresa
Romero& Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.; se va a realizar debido al actual
crecimiento que tiene la empresa y que previamente necesita verificar sus
procesos actuales de acuerdo a las recomendaciones sugeridas.

Por lo cual la Auditora JG “Auditores Externos”, considera necesario el
analizar los procedimientos que se llevan a cabo dentro de dicha area para asi
determinar las desviaciones existentes.
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Alcance

El examen se realizara en el periodo del 01 al 28 de febrero del 2010, tiempo
durante el cual se realizaron las actividades de la institucién de manera normal.

Objetivos de la Auditoria

v" Determinar los niveles de eficiencia, efectividad, eficacia en cada uno de los
procedimientos que se lleva a cabo en los procesos de construccion y ventas.

v" Verificar la existencia de indicadores de gestion que evallen la efectividad en
la ejecucion de los procedimientos.

v Examinar el grado de la eficiencia y economia en la utilizacion de los
recursos en el area de trabajo.

v" Verificar la existencia de controles y su cumplimiento.

Base Legal

La empresa Romero& Pazmifio Ingenieria Inmobiliaria S.A.se constituy6o el 21
de marzo del 2001, e inscrita con Decreto No 934 en el Registro Mercantil No
294 del 03 de marzo del 2009.

El capital se encuentra constituido por certificados de aportacion comin vy
obligatoria de sus socios.

a) Ley de Compaifiias.

b) Ley de Régimen Tributario Interno.

c) Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Interno.

d) Reglamento de comprobantes de venta y facturacion.

e) Reglamento institucional de la Camara de la Pequefia Industria de Pichincha
(CAPEIPI),

f) Cddigo de trabajo.

g) Ley del Ejercicio Profesional de los Ingenieros Civiles del Ecuador.

h) Codigo de Comercio,

i) Manual de la Camara de la Construccion,.

j) Codigo de Arquitectura y Urbanismo.

k) Codigo de Etica Profesional;

I) Reglamento Interno de Trabajo;

m) Procesos de Gestién Urbana Territorial.
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CAPITULO I

RESULTADO DEL EXAMEN

1. ESTRUCTURA INADECUADA.

El personal de la empresa no cuenta con una estructura organica adecuada, la cual
no incluye &reas importantes que complementen el desarrollo de las actividades y
las cuales no refleja un claro orden jerarquico, dando como resultado la falta de
definicién de las responsabilidades del personal, quienes no acatan con politicas y
reglamentos por falta de conocimiento.

Es importante que exista un adecuado sistema organizacional en el proceso de las
diferentes areas del proceso de construccion, ya que debe reflejar claramente las
responsabilidades, canales de comunicacion y supervision que garanticen el
cumplimiento de las actividades mejorando la eficiencia del servicio sumando con
productos de calidad.

La falta de conocimientos del Gerente General sobre el proceso administrativo
quien no se bas6 en un estudio previo tomando en cuenta el crecimiento
econdmico que se estd dando en la empresa durante estos ultimos afios, no han
permitido instalar un adecuada organizacion para dar a conocer las politicas y
normas de la empresa a todos los empleados y no se han definido detalladamente
las responsabilidades de cada uno de ellos.

Por ello, las responsabilidades del personal no se encuentran correctamente
delimitadas asi como existe desconocimiento del personal sobre los canales de
comunicacion y supervision y no se cumple con los objetivos establecidos.

Conclusion.

La empresa cuenta con una estructura organica inadecuada, elaborada sin estudios
previos, donde el reciente crecimiento de la actividad economica y por ende de la
empresa, se hace indispensable contar con una estructura que muestre un claro
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orden jerarquico propicio para la correcta delegacion de responsabilidades,
centralizacion de desempefio, comunicacion horizontal y trabajar en conjunto de
forma 6ptima y se alcancen las metas fijadas en la planificacion.

Recomendacion.

v" Disefiar la estructura orgénica tomando en cuenta las necesidades actuales y
futuras que mantiene la empresa de acuerdo a su crecimiento, mostrando un
orden jerarquico claro con el fin de que el personal conozca sus
responsabilidades, canales de comunicacion y supervision adecuada.

v Se recomienda el considerar dentro de la reestructuracion organizacional de
la empresa los objetivos estratégicos de la empresa, mismos que deben ser
verificables, precisos y realizables y en cuanto a la designacion de actividades
debe tener una clara definicion de los deberes y derechos de cada persona.

2. NO SE CUENTA CON UNA CRONOMETRIZACION DE
ACTIVIDADES

Las indagaciones a los manuales y documentos internos de la empresa, han
reflejado que los procedimientos no tienen ningun tipo de control de tiempos en
los diferentes subprocesos.

Para lograr procesos internos en la empresa que sean mayormente eficientes y
eficaces, es necesario contar con métodos cronométricos y evaluativos en ciertas
actividades de la construcciéon y en areas administrativas como Ventas, ya que
esto contribuira al mejoramiento continuo, permitiendo mejores ingresos y
aumentar la produccion.

La empresa cuenta con manuales internos que no son difundidos entre los
trabajadores que recién se integran a la actividad y las actividades designadas
cuentan con un inicio pero no son evaluadas y no tienen proyectado un tiempo
estimado en la duracion.
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La falta de regulares evaluaciones de las actividades, disminuye el compromiso
de conclusion de los proyectos, esto ocasiona desfinanciamiento de la empresa
en cuanto a los compromisos de venta y variabilidad en los resultados.

Recomendacion.

v La gerencia debe procurar exigir registros diarios de los desempefios de las
actividades, estos deben ser incluidos en los manuales internos de
procedimientos, los cuales contengan determinacion de actividades con
tiempos estimados en su duracion.

3. SISTEMATIZAR EL INGRESO DE INFORMACION DE LA
ACTIVIDAD DE CONSTRUCCION.

La empresa cuenta al momento con un software inadecuado para el ingreso de
informacion en especial del area de construccion y post- ventas, esto se ha podido
evidenciar por medio de cuestionarios de control dirigidos a los empleados e
indagaciones previas al sistema. La informacion referente a los proyectos
arquitecténicos demandan paquetes de software sofisticados ya que la revision y
recepcion de planos estructural, topograficos, eléctricos, hidro-sanitarios, etc.,
deben conformarse como base de informacidn para los diferentes supervisores con
el fin de posteriormente  controlen el cumplimiento de las actividades
planificadas.

De acuerdo a los avances tecnoldgicos y a la demanda de modernizacion de
viviendas, es necesario contar con un software especializado que brinde agilidad,
seguridad, facil manipulacion en todos los procesos, asi como garantice el
cumplimiento de las actividades evitando cualquier tipo de alteracion y facilite la
obtencion de informacion.
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La empresa no cuenta con el presupuesto necesario para la adquisicion de un
software especializado que mejore el ingreso de informacion referente a estos
procesos.

Se han percibido errores en cuanto a la entrega de informacion de los planos y
proyectos entregados a gerencia, esto a provocado un serio problema en la
adquisicion de materiales y clasificacion de actividades, dando en ciertos casos
desfases financieros.

Conclusion.

El informe econémico y financiero no tiene fundamentos adecuados que
provengan de un sistema de software especializado, donde los proyectos que
utiliza la Gerencia, se obtiene en su mayoria de una hoja de Excel lo cual es de
muy facil manipulacién para los Supervisores, quienes con esa referencia irreal se
encargan de iniciar con la actividad de construccion.

Recomendacién.

Al Gerente General.

Realizar los estudios pertinentes con el Area de Administracion de Sistemas a fin
de encontrar los medios para reemplazar el sistema actual por uno que este méas

acorde a las funciones y que complemente las actividades que se desarrollan no
solo para estas areas sino para toda la Empresa.

4. FALTA DE ATENCION AL CLIENTE

La empresa no cuenta con un adecuado proceso de post- ventas, el actual tiene
una deficiente orientacion y servicio a los clientes, falta de enfoque en segmentos
0 nichos de mercado precisos, inexistencia de planes formales de marketing y
ventas.
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La publicidad en el mercado inmobiliario es vital para la empresa, ya que permite
interactuar con el cliente, a base de sus expectativas e iniciando con otros
Servicios.

Falta de seguimiento por parte de las autoridades y el desconocimiento de lo que
se vende y a quién se vende, ignorar al cliente, ignorar a la competencia,
desconocimiento de las propias ventajas competitivas.

La empresa tiene una equilibrada base de clientes, en los Gltimos afios se han
retrasado varios proyectos por la crisis mundial y por la falta de publicidad dentro
de la ciudad, la empresa ha definido un nicho de mercado pequefio y la duracion
del mismo es a corto plazo.

Conclusion

La empresa ha mostrado despreocupacion por la satisfaccion del cliente, la falta
de informacion y la inexistencia de planes formales de marketing y ventas han
dejado a la empresa con una base de datos equilibrado con porcentajes de
crecimiento inferiores a los de su competencia.

Recomendacioén

Al Gerente General

v Adopcion de nuevas estrategias publicitarias en base a la exigencia actual del
mercado inmobiliario dentro y fuera del pais.

v Implementar una cultura de informacién interna en la empresa, para difundir
los nuevos proyectos de la empresa.

v Adopcion de software de venta por internet, en cuanto al servicio que presta la
empresa.
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5. INEXISTENCIA DE MANUALES DE PROCEDIMIENTOS.

La empresa no cuenta con manuales de procedimientos para el desarrollo de las
actividades diarias en actividades primordiales dentro de la construccion y ventas.

Las buenas précticas administrativas sefialan que las Instituciones deben mantener
manuales de procedimientos que faciliten el desarrollo de actividades y sobre todo
se cumplan de manera eficiente y ordenada.

Falta de seguimiento por parte de las autoridades a las areas que conforman la
empresa a fin de determinar cuales son las necesidades y requerimientos.

Al no contar con los respectivos manuales de procedimientos el personal
desarrolla sus actividades de forma empirica, incrementando el riesgo operativo y
que no garantiza el cumplimiento de objetivos de la empresa.

Conclusion.

La empresa no cuenta con manuales de procedimientos que faciliten el desarrollo
de las actividades de los procesos de construccion y ventas de manera eficiente y
ordenada debido a que las autoridades no han determinado cuales son las
necesidades y requerimientos urgentes de cada area, pudiendo ocasionar graves
problemas e inclusive poner en riesgo a la empresa.

Recomendacion.

Al Gerente General.
v Preparar los manuales de procedimientos entre los mas urgentes a elaborar y
aplicar estan:
= Manual de procedimientos para los procesos de Construccion
y Ventas.
= Manual de seleccion y reclutamiento de personal.
= Manual de procedimientos para el area de operaciones.

En caso de no contar con el personal suficiente y capacitado deberan realizarlo a
través de asesoria externa.
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6. INEXISTENCIA DE UN PLAN DE CONTINGENCIA CONTRA
ACCIDENTES LABORALES.

La Empresa no cuenta con un Plan de Contingencia Anual en cuanto a la
seguridad industrial del trabajador por lo que el personal es capacitado de acuerdo
a necesidades inmediatas.

No se aplica con lo establecido en el Reglamento Interno de la Empresa, Titulo
Cuarto, Disposiciones Generales, N° 17, donde sefiala que mantendran un plan de
contingencia de acuerdo a los casos fortuitos de accidentes propios de la
actividad de construccion.

El Subgerente General no cumple con lo establecido en el Reglamento Interno
acerca del plan de capacitacion.

Existen muchos incumplimientos de seguridad industrial de los empleados
Ilegando a la perdida de recursos materiales en ocasiones y en otras hasta de vidas
humanas.

Conclusion.

El personal de la empresa realiza un trabajo con un alto riesgo de accidentes,
donde el conocimiento precautelatorio hace que la persona se maneje con mayor
facilidad en el desenvolvimiento de ciertas actividades, no existe en la empresa la
responsabilidad de contemplar la disposicién de emitir un plan de contingencia
para accidentes laborales.

Recomendacion.
Al Subgerente General.
v’ Elaboracion emergente del un plan de contingencia de acuerdo a lo que

establece el Reglamento Interno que dispone la empresa, tomando en cuenta
la capacitacion anual o de acuerdo a las necesidades de las actividades a
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realizar dentro del emprendimiento de proyectos arquitectonicos y a los
requerimientos de desarrollo integral de los trabajadores.

Particular que pongo en su conocimiento a fin de que las recomendaciones sean
aplicadas de manera inmediata y obligatoria.
Atentamente,

SRS

Johanna Guerrero A.
Jefe de Equipo
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CAPITULO VI

6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

La estructura organica ha sido elaborada sin estudios previos, no se ha
considerado las necesidades y el crecimiento que ha mantenido la empresa, asi
como las autoridades no han prestado la atencidn necesaria a fin de contar con un
instrumento indispensable para el desarrollo de actividades diarias.

En la empresa no se ha contemplado la implementacién de un plan o planes de
contingencia, mismos que son de vital importancia por la actividad que realiza la
empresa en la actividad de construccion.

Diferentes actividades llevadas a cabo en el proceso de construccion de la
empresa, se han realizado de forma empirica durante un periodo de tiempo
indefinido, ademas la falta de supervision, control y registro de las actividades
diarias que se realizan en las diferentes areas asignadas en un proyecto.

La secuencia de procedimientos con la que cuenta la empresa es llevada a cabo
por una cadena de valor bien estructurada para culminacion del servicio ofrecido,
pero aun no existe una adecuada planificacion con respecto a la implementacion
del servicio post-venta.

Los medios de comunicacion e informacion, en el caso de la empresa algunas
actividades son realizadas de forma manual por la falta de un software adecuado,
esta informacion en muchos casos no es real y no es factible para la toma de
decisiones.

La empresa no adaptado estudio e investigacion interna, referente a la realizacion
de pruebas a los materiales de adquisicion masiva en la empresa para Sus
respectivos proyectos de construccion.
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6.2 Recomendaciones

Es necesario crear una estructura organizacional, adecuada a las actividades que
realiza la empresa, donde exista la coordinacion de una estructura jerarquica y su
formalizacion, es decir la determinacion de un grado de estandarizacion de las
actividades y de normas que ordenan las relaciones entre sus empleados, para
alcanzar y cumplir los objetivos que se ha propuesto la empresa. Asi también, esta
estructura debe ser disefiada e implantada para el desarrollo de actividades y
siempre se encuentre en retroalimentacion, para la determinacion de
responsabilidades, canales de comunicacién y supervision.

Es necesario por parte de la Gerencia la implementacion de uno o varios planes de
contingencia, para disponer de un punto de partida solido en las determinadas
areas que lo demandan y asi hacer frente a cualquiera de las situaciones
involuntarias internas o externas de forma fortuita y generar recomendaciones y
practicas que eleven la seguridad en las actividades de construccion y cualquiera
que pueda originar situaciones de riesgo.

La empresa debe redisefiar sus procedimientos empleados en la actividad de
construccién, mismos que deben ser basados en estudios previos por la alta
gerencia segun sus necesidades, aplicando adicionalmente controles de tiempo
adecuados y de entrega en forma periddica por medio de informes para conocer
la evolucidn detallada, la implementacién de capacitaciones periddicas para las
personas que realizan actividades de supervision y control, adaptando un sistema
de retroalimentacion entre los trabajadores, donde su colaboracion permita la
consecucion de los objetivos de la empresa.

La Gerencia debe considerar la implementacion del procedimiento de post-venta,
ya que a través del servicio postventa, ofrece un sistema capaz de minimizar las
incidencias previas a la entrega de viviendas, agilizar la resolucion de los
problemas que se producen en la entrega y facilitar el control total del proceso de
postventa. También permite la incorporacion de otros servicios tales como el de
mantenimiento, en la fase posterior a la entrega, a medida que el cliente asi lo
requiera, también la adopcion del servicio de Disefio de Interiores a largo plazo,
con la participacion de profesionales de la empresa y por ultimo el asesoramiento
constante de promociones y ventas de la empresa.
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5. Debes necesario la incorporacion de un software adecuado para las actividades
relacionadas con la construccion que realiza la empresa, este debe ser sujeto a
estudios pertinentes por parte de la gerencia donde se permita evaluar al mas
idoneo al ingreso y emision de informacién que se desarrolla en la actividad de
construccion.

6. Se debe establecer un sistema de Identificacién y Trazabilidad, donde permita
realizar a la empresa el estado de inspeccion y pruebas del producto, identificado
y mantenido por medios adecuados, para indicar la conformidad o no de dicho
producto con respecto a la inspeccion y ensayos establecidos y realizados; y
asegurar que Unicamente los productos que los hayan superado sean liberados
para su entrega, uso o instalacion.

296



GLOSARIO DE TERMINOS

Planillajes.- Planillas de informes predisefiadas para llevar un control del avance

de obra.

Propiedad horizontal.- En los edificios de gran altura se suele utilizar una
combinacién de acero y hormigon armado. La elevada relacién resistencia-peso

del acero es excelente para los elementos de forma horizontal.

Planos.- Dibujos técnicos que se utilizan para pr7oporcionar informacion a los

posibles usuarios en el area de construccion.

Minuta.- Extracto o borrador que se hace de un contrato u otra cosa, anotando las
clausulas o partes esenciales, para copiarlo después y extenderlo con todas las
formalidades necesarias para su perfeccion.

Metraje.- Longitud que se utiliza para datos en la construccion de una vivienda.

Crédito Hipotecario.- Destinados a la compra de bienes inmuebles, garantizando

la devolucidn del crédito con el bien inmueble adquirido.

Liquidacion.- Tiene lugar cuando los propietarios no desean continuar la
actividad (porque ya se hayan alcanzado los objetivos previstos, o por
desacuerdos entre ellos). Tanto los acreedores como los propietarios pueden

proponer el proceso de liquidacion.
File.- Archivo permanente de la empresa con la informacion del cliente.

IRM.- Informe de Regularizacion Metropolitana.
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